








MASTER EN EDIFICACIÓN 

















  Estudiante/s:   Arq. Andino Encalada, Fanny Sofía  
          Arq. Chvidia, María Eva 
  Director/es:      Haurie, Laia 
          Montón, Joaquín  






































Como trabajo de fin de máster, se realizaron prácticas en la Empresa Atmosferia donde se 
ejecutó el diseño arquitectónico y urbanístico, a nivel de anteproyecto, de un complejo 
vacacional en una parcela de Llívia, en la comarca de Cerdanya. La conciencia social fue un 
punto muy importante para el desarrollo de dicho proyecto, ya que el mismo persigue 
generar igualdad para todas las personas, de tal manera que no existan limitaciones de 
acceso hacia todo el complejo. 
 
Para el desarrollo del proyecto se partió del pliego de condiciones e información dada por 
parte de la empresa y se estudió la normativa de la zona. Se hicieron reuniones diarias por 
parte de las estudiantes para discutir ideas y distribuir tareas, sumada con la supervisión de 
los tutores tanto de la universidad como de la empresa mediante reuniones semanales. 
Finalmente para aportar conocimiento, información y enriquecer el trabajo se realizaron 
reuniones y presentaciones con expertos y especialistas en arquitectura, accesibilidad 
universal y normativa urbana, entre otros. 
 
Dentro de las actividades desarrolladas en nuestro trabajo se encuentra el diseño del edificio 
central, cabañas y edificaciones anexas, así como también la distribución de dichos 
elementos en la parcela de más de 2 hectáreas. 
El parcelamiento propuesto persiguió enérgicamente diferenciarse del estereotipo de 
distribución alineada tradicional, y se generó un modelo innovador, pero a su vez autóctono 
de la región, es por esto que se tomó como referencia el modelo de asentamiento 
correspondiente a la construcción ceretana, la cual es muy característica de la zona y 
finalmente al diseño anteriormente mencionado, se lo proyectó con materiales y acabados 
habituales en la zona. 
 
Verificar la viabilidad de dicho proyecto resultó una situación compleja, debido a que la zona 
tiene una normativa vigente muy antigua, y actualmente se encuentra en vías de aprobación 
una nueva específica para el municipio. En ambas normativas, tanto la vigente y antigua 
como la nueva en vías de aprobación, la parcela está ubicada en una zona no edificable, 
situación que lejos de paralizarnos nos motivó a encontrar alternativas para que el proyecto 
pueda llevarse a cabo. Por este motivo se ha solicitado, al ayuntamiento de Llivia, la 
recalificación de la parcela, adjuntando un documento donde se exponen los beneficios 
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1 INTRODUCCIÓN  
 
Se comenzó el desarrollo del proyecto de un complejo vacacional en la Cerdanya, en el 
municipio de Llívia. Como punto de partida, se estudió y analizó la documentación que nos 
facilitó el representante de la empresa (Atmosferia), dicho documento consta de proyectos 
previos desarrollados por alumnos de diversas universidades entre los cuales se encuentran 
los proyectos preliminares para el edificio central y para las viviendas (cabañas).  
Por otra parte, se analizó detalladamente el pliego de condiciones con las exigencias del 
cliente en los que se establecen los parámetros y necesidades a las que debe responder el 
complejo. 
 
El proyecto se basará en todas las condiciones antes mencionadas así como también en la 
normativa vigente (POUM Llívia 1986).  
 
Específicamente nuestro trabajo se basará en desarrollar “Diseño del Complejo Vacacional 
en la Cerdanya” a nivel de anteproyecto que satisfaga plenamente las demandas 
residenciales, lúdicas y recreativas expresadas en el pliego de condiciones, además se 
tendrá en cuenta aspectos de accesibilidad tanto en el edificio central, como en las cabañas, 
y por supuesto en senderos y áreas recreativas dentro del diseño del parque. 
 
El diseño del Complejo Vacacional comprende de un edificio central plurifuncional, 25 
cabañas, y edificios anexos de servicios y usos comunes; además contará de una piscina, 
una sauna, áreas recreativas para los niños y guardería canina, entre otros. 
 
La documentación que se realizó consta de los correspondientes planos arquitectónicos 
tanto del edificio central y las cabañas, como del anteproyecto urbanístico del complejo 
donde se suman las instalaciones anexas. Se integrará en estos planos toda la 
documentación complementaria necesaria para la correcta comprensión del complejo, como 








2 METODOLOGIA DE TRABAJO 
 
La organización del equipo de trabajo (estudiantes) se basa en reuniones de 5 horas diarias, 
en las cuales se trabaja conjuntamente y además se pactan tareas individuales. Esta 
dinámica es supervisada, del lado de la empresa, por el tutor, con quien se realizan 
reuniones semanales, en las cuales las estudiantes exponen sus avances e inquietudes 
respecto a las exigencias del cliente. Toda esta labor se completa con las reuniones 
realizadas con los tutores dispuestos por la universidad, quienes además de guiar a las 
estudiantes en la labor diaria y en la elaboración del proyecto académico, complementan los 
encuentros con reuniones con profesionales especializados en diferentes áreas que 
enriquecen el trabajo y aportan información específica. 
 
Por parte de la empresa, también se complementó el trabajo con reuniones con personas 
expertas en diferentes áreas relacionadas con el proyecto como estudios de Arquitectos 
especialistas en complejos de gran envergadura, arquitectos especialistas en diseño de 
espacios para personas con movilidad reducida, gente relacionada con turismo y urbanistas 
especialistas en normativa, entre otros. A continuación se mencionan dos reuniones que 
fueron esenciales para direccionar y enriquecer el proyecto: 
 
En el mes de noviembre se realizó una reunión tipo brainstorming, con el fin de adquirir las 
herramientas necesarias para poder redactar la petición que se quiere presentar en el 
ayuntamiento y solicitar de esta manera la reclasificación de la parcela. A dicho encuentro 
se convocó a un abogado especialista en turismo (Sr. Casanovas), un despacho de 
arquitectos (Vea Resino), arquitecto urbanista (Sr. Paez), y una videollamada con, 
estudiantes de marketing de la Universidad de La Laguna, Canarias, que próximamente 
trabajarán el proyecto como practicas académicas para su trabajo de fin de carrera. 
En el mes de enero, tuvimos la suerte de poder mantener una reunión con el Arquitecto y 
especialista en accesibilidad, Enrique Rovira Beleta, quien nos asesoró y nos aconsejó 
respecto a los planos del conjunto y de las edificaciones. El encuentro realmente fue muy 
positivo, ya que, como el señor Rovira va en silla de ruedas, pudo transmitirnos sus 











Actualmente la parcela se encuentra en suelo no urbanizable (POUM 1986), por lo que se 
han seguido las condiciones de ordenación vigentes y los requisitos específicos 
relacionados a suelos urbanos o urbanizables cercanos a la implantación de dicha parcela, 
para así poder hacer efectivo el ejercicio y acercarlo lo más posible a una práctica 
profesional real. 
 
Según el “Pla Territorial Parcial de l’Alt Pirineu i l’Aran” la parcela es no urbanizable, con 
el nivel de protección menor, sin embargo, el nuevo planeamiento propuesto en el avance 
del POUM (2012), la parcela recibiría una protección especial ecológica-paisajística más 
restrictiva, siendo prácticamente imposible desarrollar lo planteado.  
Sería, por tanto, óptimo evitar dicha protección aprovechando que el Plan aún está en fase 
inicial, justificándolo por los numerosos beneficios que aportaría el proyecto en el municipio, 
además de su carácter sostenible y respetuoso con el entorno. 
 
En busca de soluciones, nos encontramos en proceso de redacción de una petición al 
ayuntamiento solicitando la recalificación de la parcela y además que nos concedan una 
licencia especial para realizar el proyecto bajo los parámetros de un plan especial. 
 
Con lo expuesto, el proyecto se basa en los requisitos solicitados por la empresa, 
expresados en un pliego de condiciones y en las limitaciones descritas en el POUM de 
1986, para parcelas urbanizables cercanas al terreno en el cuál se va a trabajar. 
 
3.1 NORMATIVA 
3.1.1 POUMP CERDANYA (año 1986)  
La parcela está clasificada como suelo no urbanizable. 
CLASIFICACION DEL SUELO 
Suelo no urbanizable:  
Aprovechamiento agrícola ganadero 




Imagen 1: Esquema de clasificación de suelo urbano de Llívia. 1986. 
Fuente. Elaboración propia. 
 
Si bien la clasificación de la parcela es SUELO NO URBANIZABLE, se utilizan parámetros 
generales de parcelas cercanas, que poseen clasificación de SUELO URBANO. 
- ALTURA MAXIMA: 9,00 m. 
- ALTURA PLANTAS: 
• Planta tipo: 2,60 m. (mínimo)  
• Buhardilla: 0,30 m. (sobre el forjado) 
- CUBIERTA:  
• Altura máxima: 3,50 m. 
• Pendientes: entre 30 y 50% 
• Claraboyas planas 
- MATERIALES:  
• Fachadas: materiales y revestimientos de colores tierras o grises. NO blanco. 
• Construcción tradicional ceretana: Piedra del país rejuntada. NO ladrillo visto. 
• Madera permitida, en combinación con la piedra. 
• Cubierta: Pizarra del país.  
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3.1.2 POUM LLIVA (año 2012- actualmente en proceso de aprobación). 
La parcela está clasificada como suelo de protección especial. 
Este Plan se encuentra actualmente en proceso de aprobación en el ayuntamiento, al cuál 
se le solicitó una modificación para su recalificación.  
CLASIFICACION DEL SUELO 
Suelo no urbanizable:  
Suelo de protección especial / suelo de valor natural y de conexión  
 
 
Imagen 2: Esquema de clasificación de suelo urbano de Llívia. 2012. 
Fuente. Elaboración propia. 
 
3.2 PLIEGO DE CONDICIONES ATMOSFERIA 
 
A continuación se enumeran los capítulos del pliego de condiciones de la empresa (ver 
Anexo I). De dicho documento se desarrollaron los capítulos 2, 3 y 4 en la etapa de 
ANTEPROYECTO. 
 
Capítulo 1.  REDACCIÓN DE INFORMES, PLAN ESPECIAL URBANO (PEU) y ESTUDIO 
DE IMPACTO AMBIENTAL  
Capítulo 2.  PROYECTO URBANO 
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Capítulo 3.  PROYECTO EDIFICIO CENTRAL 
Capítulo 4.  PROYECTO CABAÑAS 
Capítulo 5.  PROYECTO EDIFICACIONES ANEXAS 
Capítulo 6.  PROYECTO DE INSTALACIONES edificio central + cabañas + anexos 
incluyendo energía solar térmica y fotovoltaica (pensado para domótica y 
sistemas de gestión y recuperación). 
Capítulo 7.  PROYECTO DOMÓTICO (1): ICT, tecnología, comunicaciones, desarrollo, 
sistema de gestión técnica de edificios, seguridad y realización / 
programación del interfaz visual básico. 
Capítulo 8.  PROYECTO DOMÓTICO (2): Desarrollo/selección del hardware de control del 
complejo.  
Capítulo 9.  PROYECTO DOMÓTICO (3): Desarrollo y/o adaptación del software de 
control del complejo, sistema de gestión integral e interfaz visual avanzado. 
Capítulo 10.  PROYECTO Y PLAN DE SEGURIDAD 
Capítulo 11.  PLAN DE DESARROLLO DENTRO DE LAS INSTITUCIONES 
Capítulo 12.  PLAN DE VIABILIDAD ECONÓMICA 
 
3.3 BASE DE DATOS E INFORMACIÓN DIGITAL 
 
La empresa cuenta con 14 gigabyte de información recopilada, la cual nos fue facilitada por 
plataformas informáticas de intercambio de información. 
 
Entre dicha información, destacan documentos de carácter legislativo, tales como los 
diferentes planes urbanos que interfieren en la zona, y ejemplos de planes urbanos vecinos, 
también información de proyectos con ambiciones similares al solicitado por la empresa. 
 
Es importante mencionar que el proyecto que expone la empresa ha sido utilizado por 
diferentes grupos de alumnos, como proyecto de final de carrera de grado, por lo que se 
tuvo acceso a los mismos. Esto sirvió como experiencias previas, para no repetir errores y 
poder potenciar las fortalezas. 
 
Por último, en dicha documentación, se encuentran informes ambientales y de sostenibilidad 
del municipio de Llívia con lo que pudimos obtener un mayor conocimiento del lugar y su 
entorno. 
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La información brindada que consideramos nos fue de mayor utilidad, fue la relacionada con 
la normativa, ya que nos ayudó a darle al proyecto un encuadre legal y contexto de una 







































4 MUNICIPIO DE LLÍVIA 
 
El municipio de Llívia tiene una superficie de 12,9 km² con una población de 1.689 
habitantes (datos 2012 INE) concentrada en el núcleo urbano, resultando una densidad de 
89,7 hab. /km².  
El río Segre atraviesa al municipio por el centro permitiendo que el cultivo posea un regadío 
próximo en sus orillas, razón por la cual la actividad del suelo mayormente desarrollada es 
agrícola, ocupando más de un 60%, mientras que la superficie urbanizada ocupa solamente 
un 4,59%.  
 
Es importante mencionar que Llívia tiene la particularidad de que, siendo territorio español, 
estar rodeado de territorio francés lo que le da el privilegio de poder aprovechar las pistas de 
esquí tanto de la Cerdanya catalana (Masella, la Molina, en Alp, entre otras) como también 
francesas (La Font-Romeu Oyrénées, Cambre d´Aze, La Quillane) y de Andorra (La Gran 
Valida). Otro dato relevante y que, a su vez,  potencia nuestro proyecto, es saber que la 
Molina cuenta con esquí y deporte de riesgo adaptado para personas con movilidad 




Imagen 3: Esquema de ubicación de Llívia.  
Fuente. Elaboración propia. 




Imagen 4: Esquema de ubicación parcela a intervenir. 
Fuente. Elaboración propia. 
 
El Complejo Vacacional propuesto se encuentra en la localidad y municipio de Llívia 
perteneciente a la provincia de Girona en la comunidad autónoma de Catalunya, España. El 
municipio se encuentra rodeado en su totalidad por territorio francés constituyéndose de 
esta manera un enclave de España en Francia. La ubicación exacta del área a proyectar se 
encuentra en la N-154 km 4; polígono 8, parcela 123, C.P. 17527, aproximadamente a 1223 
metros sobre el nivel del mar. 
 
Imagen 5: Vista aérea Parcela a intervenir. 
Fuente. Elaboración propia. 




4.2 ARQUITECTURA CERETANA 
 
El barrio viejo de Llívia es un conjunto monumental de portaladas y casas que conservan la 
arquitectura ceretana, caracterizada por tener fachadas de piedra, balcones y el uso de 
madera en los elementos estructurales vistos como carpintería, barandillas y barrotes, 
contraventanas y aleros. La tipología de vivienda rural pirenaica ceretana consiste 
fundamentalmente en un edificio sólido de piedra (granítica) con pequeñas aberturas, de 
planta rectangular y cubierta inclinada de pizarra a dos, tres o cuatro aguas. Como 
respuesta al medio físico, se orienta preferentemente a sur o suroeste, ofreciendo la fachada 
al norte con escasísimas aperturas.  
 
La unidad contiene tanto el habitáculo, como el granero, el pajar y las cuadras, rodeando la 
era, aunque es condicionado por una serie de variantes en cuanto a disposición espacial, 
materiales, orientación y tipología. La unidad puede albergar a una o más familias y 
constituir agrupaciones con otras unidades similares. 
 
 
Imagen 6: Esquema de tipología de Vivienda Ceretana. Planta/Sección. 
Fuente. Clota, Miguel. Estudio Tipología de la edificación tradicional ceretana. 






El pueblo de Llívia tiene buena comunicación con Puigcerdá, capital de la comarca, el eje 
vial es la carretera N-154 que viene de Ripoll pasando por Puigcerdá, cruza el término 
municipal y llega a la carretera de Sallagosa, límite municipal. El resto de carreteras del 
municipio son locales para acceder a los pueblos de Cereja y de Gorguja y a las zonas de 
explotaciones agrarias.   
 
Imagen 7: Esquema de pueblos y vías principales de Llívia. 
Fuente. Elaboración propia. 
 
4.4 MEDIO FÍSICO 
4.4.1 Vegetación  
El término municipal de Llívia está conformado principalmente por cultivos herbáceos de 
secano en un 40%. La presencia del río Segre que representa el 0.56% aporta humedad a la 
zona, en sus bordes hay un bosque de ribera frondoso que cubre un 6% de Pinares de Pino 
Rojo (Pinus sylvestris) y de un 1.68% de Fresnedas (Fraxinus excelsior). A partir de estas 
zonas boscosas se extienden los prados, estos son de siega húmedos que comprenden un 
26.58% y prados silicícolas y xerófilos con el 19%.  
 





Imagen 8: Fotografía de Vegetación Llívia. 
Fuente.Ayuntamiento de Llívia. Informe Ambiental 2012. 
 
4.4.2 Hidrografía  
Llívia pertenece a la cuenca hidrográfica del rio Segre el mismo que cruza todo el municipio 
pasando por su núcleo, además recibe los aportes fluviales de los ríos Er, Targasona y 
Estailja. 
 
Imagen 9: Esquema de hidrografía de Llívia. 
Fuente. Elaboración propia. 
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4.5 CARACTERÍSTICAS DE LA PARCELA 
 
La parcela se encuentra próxima al núcleo urbano, su área es de 20.060 m².  
Existe una edificación antigua, construida en 1958, en la cual funcionaba como cuadra y un 
albergue para los trabajadores del campo. Dicha edificación se encuentra en condiciones 
precarias y sin mantenimiento alguno, está construida con bloques de hormigón, vigas de 
madera y cubierta de fibrocemento; es de una sola planta, sus medidas son de 6.5x60m, 




Imagen 10: Esquema de parcela en estado actual.  Imagen 11-12: Fotografía Parcela 
             Fuente. Elaboración propia.                       Fuente. Atmosferia. 
 
 
4.5.1 Climatología  
El clima de esta zona es mediterráneo húmedo. En invierno los meses más fríos son enero y 
diciembre llegando con una temperatura media de entre 2 y 3 ºC. Su primavera es cálida y 
su verano y otoño son relativamente cortos, siendo julio y agosto los meses más cálidos con 
temperaturas medias de 19 ºC. La frecuencia de las precipitaciones es de 102 días al año y 
varía entre 5 y 12 días al mes. La Cerdanya como territorio más abierto y plano de los 
Pirineos es una región bastante ventosa, sobre todo los vientos de Este y del Oeste. 




Imagen 13: Esquema de climatología. 
Fuente. Elaboración propia. 
 
                                                          
Imagen 14: Esquema de probabilidad de inundación en la parcela. 
Fuente. Elaboración propia. 




Se consultó en la página de la confederación de Hidrografía del Ebro del Gobierno de 
España en la página web: http://iber.chebro.es/webche/ de los expedientes y registros de 
probabilidad de inundación, en los cuales se ve que la parcela presenta situaciones de bajo 
riesgo de inundación. 
 
4.5.2 Topografía  
 
Llívia se encuentra dentro de la Alta Cerdanya, esta zona es esencialmente llana y está 
rodeada de montañas, sin embargo hacia el norte se generan una serie de relieves 
orientados de norte a sur formando pendientes mayores al 20%, en esta área se destacan 
los cerros de Puig (cerca del núcleo urbano) que llega a 1358 msnm (metros sobre el nivel 
del mar), El Serrat de Baladret a 1428msnm y el Serrat de Palmanill.  
La parcela se encuentra ubicada al sur-oeste del municipio, esta zona se caracteriza por ser 





Imagen 15: Esquema de topografía. 






Imagen 16: Esquema de corte de la parcela. 
Fuente. Elaboración propia. 




La parcela se encuentra en una llanura rodeada por montañas y no cuenta con edificaciones 
en los alrededores cercanos, por lo cual se obtienen visuales ricas en paisaje natural que se 
pueden observar desde cualquier punto del complejo.  
 
Imagen 17: Vista Sur. 
 
Imagen 18: Vista Oeste. 
 
Imagen 19: Vista Norte. 
 
Imagen 19: Vista Este. 
Fuente. Google Maps. 
 






Como punto de partida se evaluó la viabilidad del proyecto solicitado por la empresa en la 
parcela. Como ya se enunció anteriormente, dicha parcela no tiene la clasificación necesaria 
para poder realizar un propósito semejante, por lo que se comenzó en paralelo al diseño, los 
trámites con el ayuntamiento para gestionar la recalificación de la parcela y la confección de 
un plan especial. (Ver anexo II) 
 
El proyecto se desarrolló en fases, comenzando por el diseño y la distribución de los 
espacios en la parcela, determinando las áreas y sectores que van a ocupar cada una de las 
actividades.  
Posteriormente se llevó a cabo el diseño del edificio central con todo el programa solicitado 
por el cliente en el pliego de condiciones (anteriormente citado), con conceptos de 
accesibilidad e igualdad aplicados en la totalidad del proyecto, y con un programa flexible 
para las diferentes actividades que pueden desarrollarse en el mismo. 
De la documentación facilitada por la empresa se analizó y se escogió como punto de 
partida un modelo de cabañas desarrollado por un grupo de trabajo anterior, al cual se le 
realizaron los cambios y adaptaciones pertinentes para un perfecto encaje con la imagen del 
edificio central, la distribución propuesta y con los criterios de accesibilidad. 
 
En la siguiente fase, se diseñaron y ejecutaron las diversas vías de comunicación para la 
distribución anteriormente propuesta. Las vías contemplan el tránsito vehicular, el peatonal y 
el de personas con movilidad reducida. 
 
Una vez pensada la distribución y sus respectivos nexos, se llevó a cabo la elección de los 
materiales tanto para las fachadas y cubiertas de las edificaciones, como también para los 
pavimentos de las diferentes vías. 
 
Luego se realizó una investigación de la vegetación autóctona, y se escogió qué especies 
arbóreas se colocarán en los diferentes casos, colocando vegetación alta en las zonas 
ventosas y vegetación baja para delimitar espacios en ciertas áreas. 
 
El complejo cuenta además con construcciones anexas en las que se desarrollaran 
actividades como: guardería canina, alquiler de pistas de paddle, alquiler de equipos 
deportivos (equipos de esquí, bicicletas), actividades infantiles y taquillas. Todos estos 
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servicios pueden ser tanto para personas que se alojan en el complejo como personas 
ajenas al mismo. Las edificaciones tendrán una estética similar al resto de las 
construcciones, respetando los materiales de fachadas y cubiertas. 
 
Toda la información gráfica a continuación es representativa, sin embargo, se cuenta con 




La parcela tiene poco más de 2 hectáreas, por lo cual fue necesario generar un plan de 
zonificación para poder comenzar la organización y el diseño global del complejo. Se 
tuvieron en cuenta todas las actividades y edificaciones que el proyecto alberga y se 
agruparon en diferentes sectores. 
 
La zonificación se realizó considerando las características físicas del terreno tales como su 
orientación, vientos predominantes, topografía y zonas inundables, entre otros; y su relación 
con el entorno. 
 
Se ubicó el edificio central cercano al acceso principal ya que es el espacio organizador en 
el que se encuentra la administración y los servicios en general del complejo. Se dispusieron 
plazas de aparcamiento en frente del acceso al edificio central, las mismas que son de 
tiempo limitado para vehículos de carga y descarga y/o vehículos de servicio público. 
 
Dando frente a la carretera principal, se ubicaron las edificaciones anexas (guardería canina, 
taquillas, zona de alquiler de equipamiento deportivo y pistas de paddle) con el fin de crear 
una barrera entre complejo y el exterior. Dichos edificios poseen plazas de aparcamiento 
para posibles usuarios de los servicios prestados, o para huéspedes del edificio central.  
 
Se respetó el margen de retiro frontal que es de 25 m con respecto al eje de la carretera 
nacional N-154, por esta razón se dispuso en ese espacio zonas verdes con usos 
específicos, como área de recreación para perros y zona deportiva. 
 
Las unidades habitacionales se organizaron en la parte sur-oeste de la parcela y se 
abasteció dicha agrupación con zonas de aparcamiento, áreas verdes y plazas comunes. 
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Cada acceso, tanto el principal como el secundario, están acompañados de garitas de 
seguridad y control. Junto al acceso secundario se proyectó un espacio para una cuadra, en 
caso de excursión a caballo, como así también de bicicletas.   
 
 
Imagen 20: Esquema de Zonificación. 




A raíz de la zonificación antes planteada se buscó el método para llegar a una organización 
real y dimensionada. Para esto se pensó en una retícula, que tiene como particularidad que 
está formada por hexágonos. 
 
La explicación del por qué se eligió un hexágono como elemento constitutivo de los módulos 
es que su forma se asemeja más a una circunferencia que un cuadrado. Además, nos 
pareció acertada esta figura y, no una con mayor cantidad de lados, porque a mayor 
cantidad de lados, estos serán menos extensos, por ende menos aprovechables. Asimismo, 
el hexágono permite una retícula pura de hexágonos, mientras que, por ejemplo, los 
octógonos, no ya que se crean figuras secundarias. 
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Se buscó semejanza a la circunferencia, ya que en términos geométricos, es una figura 
perfecta, y tiene mayor relación con formas de la naturaleza.  La arquitectura orgánica, que 
se inspira en formas naturales, fue muy característica en la arquitectura moderna 






Imagen 21: Esquema de opciones de retículas. 
Fuente. Elaboración propia. 




Imagen 22: Esquema de Zonificación con retícula hexagonal. 
Fuente. Elaboración propia. 





Imagen 23: Esquema de Zonificación con retícula hexagonal y edificaciones. 
Fuente. Elaboración propia. 
 
Posteriormente, la imagen del hexágono irá siendo menos protagonista, ya que todos los 
espacios restantes y residuales se unificarán con césped, quedando la figura geométrica de 
la retícula como anécdota de la organización de los espacios, y la generación de las 
agrupaciones de las cabañas.  
 
Imagen 24: Esquema de Parcelamiento con retícula hexagonal. 
Fuente. Elaboración propia. 
 




Imagen 25: Esquema de Parcelamiento. 










5.3 EDIFICIO CENTRAL 
 
La forma del edificio es longitudinal en forma de una “V” con lo cual se abre hacia el resto 
del complejo. Sus lados más extensos corresponden a la orientación norte/sur. En la 
orientación sur se colocaron las actividades más relacionadas con el resto de la parcela, ya 
que cuenta con aberturas más grandes que dan la posibilidad de, en planta baja, poder 
integrarse y disfrutar del resto de las instalaciones mientras que del lado norte se colocaron 
aberturas más pequeñas, debido a que la orientación no es la más favorable. 
 
El edificio se desarrolla en 2 plantas, más buhardilla y sótano. Como se muestra en la 
imagen, geométricamente se desarrolla en 3 partes, un área central y dos laterales (este y 
oeste). La zona este y la central se desarrollan en un mismo nivel, formando el bloque 2, 
mientras que el área oeste funciona en niveles intermedios perteneciente al bloque 1. 
 
Todas las plantas están diseñadas contemplando los requisitos del código técnico de 
accesibilidad, razón por la cual se dispusieron ascensores en ambos bloques. 




Imagen 26: Esquema de organización espacial de Edificio Central. 
Fuente. Elaboración propia. 
 
En la planta baja se encuentra el acceso principal y por el mismo vestíbulo de acceso, la 
salida al resto del complejo. En dicha plata también se encuentra la zona administrativa y de 
informes, se ubica un salón diáfano, con una cocina equipada y baterías de baños tanto 
públicos como de servicio.  
En la planta alta, sobre el salón diáfano se desarrollan 4 unidades habitacionales “tipo 
dúplex” aprovechando la buhardilla para la disposición de los dormitorios. Sobre el vestíbulo 
se proyectó un apartamento en una planta única y una terraza exclusiva para las unidades 
antes mencionadas. 
En la zona oeste se encuentra el spa que, además de los espacios destinados a las 
actividades propias de dicha área, cuenta con vestuarios y baños exclusivos. El desnivel 
tiene como objetivo principal generar un patio “estilo inglés”, dándole así privacidad respeto 
al área de piscina. En dicho espacio se ubican hidromasajes y se le propone una pérgola 
que sirve como estructura de una cubierta móvil, ejecutada con materiales translúcidos, que 
permiten gozar del espacio y las visuales durante las diferentes épocas del año. Sobre el 
Spa, se desarrollan las zonas comunes del albergue, en cuya buhardilla se proyectan las 
habitaciones y las duchas. 
5.3.1 Documentación gráfica 
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1. Revestimiento de piedra natural de la zona 
2. Cubierta de pizarra 
3. Revestimiento de entablado madera 
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La tipología constructiva a utilizar constará de una estructura de hormigón (cimentaciones, 
pilares, vigas y forjados), con cerramientos de ladrillos huecos cerámicos. Se revestirán las 
fachadas con los diferentes acabados propuestos, y la cubierta tendrá estructura de madera 
vista, y tejado de pizarra. 
Se tuvo especial cuidado, al momento de pensar la tipología constructiva, en la selección de 
los aislantes, ya que las temperaturas en épocas invernales descienden bastante. Por esto 
se consideró la posibilidad de utilizar aislantes convencionales o de implementar aislantes 
naturales y orgánicos como el corcho, diversas lanas orgánicas, como la lana de oveja y el 
cáñamo, o celulosa.  
 
 
Imagen 27: Esquema de sección de muro. 
Fuente. Elaboración propia. 
 
 









Se realizó el diseño de una cabaña, el cual se repetirá a lo largo de la parcela, según el 
parcelamiento propuesto. 
Dichas viviendas se agrupan en cinco conjuntos de cinco unidades cada uno. Estas 
agrupaciones se basan en el concepto de la era ceretana, en el cual todos los espacios se 
ubican en torno a una zona común y central.  
 
Se reinterpretó dicha distribución encerrando con las parcelas de las cabañas un espacio 
central, generando una plaza semi-pública, en la que se pueden desarrollar diversas 
actividades, garantizando seguridad y privacidad al conjunto. 
 





Imagen 28: Esquema de organización espacial vivienda ceretana y unidad de cabañas. 




La cabaña se desarrolla en una planta única, para garantizar accesibilidad absoluta a toda la 
vivienda, respetando el código técnico de España (Anexo III). Las aberturas están 
dimensionadas para cumplir con los requerimientos de accesibilidad.  
 
A continuación se muestra el plano de dicha vivienda el cual plasma los radios de giro que 
por normativa son de 1,50m y de esta manera el espacio pueda ser utilizado por personas 
con movilidad reducida. 





El acceso se realiza mediante una terraza privada de cada unidad, la cual está orientada al 
sur, al igual que los ambientes principales de la unidad mientras que con orientación norte 




















5.4.1 Documentación  gráfica 
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5.4.2 Materiales  
Al igual que en el edificio central, se combinaron tres materiales, dos en los revestimientos 
de muros y la cubierta de pizarra típica de la zona. 
 
 







1. Revestimiento de piedra natural de la zona 
2. Cubierta de pizarra 





Para poder conectar todas las edificaciones se pensaron vías tanto para personas como 
para vehículos.  
 
Respecto a los caminos para las personas, en todo momento serán de materiales lisos, 
duros y antideslizantes, para que puedan circular tanto peatones como personas en sillas de 
ruedas y/o con coches de bebes, o cualquier equipaje de mano sin ningún problema. Se 
pensó en generar estos senderos con una dimensión mínima de 1.2m de ancho para que 
puedan desplazarse cómodamente dos personas o una en silla de ruedas, sin embargo, se 
extiende dicha dimensión en las áreas de mayor circulación. 
 
Los espacios destinados para el aparcamiento de vehículos además de estar conectados 
directamente con los senderos peatonales, serán del mismo material que ellos, 
considerando que las personas con movilidad reducida deben poder desplazarse 
cómodamente desde que descienden del coche. 
 
Las vías para vehículos serán de bloques de hormigón perforados que permitirán el 
crecimiento de césped, generando así caminos con mayor permeabilidad y con una imagen 












1.  Listones de hormigón. 
- Medidas: 1,00 m de longitud x 0,05 m de altura x entre 0,12 m y 0,20 m de ancho. 
- Se utilizarán para todos los caminos de uso peatonal y aparcamientos, ya que es un 
material apto para la circulación de sillas de ruedas o carros de bebes por ser liso, duro y 
antideslizante. Se colocarán de manera tal que generen una trama oblicua al recorrido a 
realizar. Los listones pueden cortarse fácilmente con una máquina. 
 
2. Listones de madera. 
- Las maderas que pueden ser utilizadas como pavimento pueden ser: teca, caoba, 
quebracho y pino, de acuerdo a la zona en que nos encontremos, aunque las primeras son 
muy costosas, dejando como opción más viable, el pino. La condición es que la madera sea 
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resistente a la humedad, por lo que se utilizan en mayoría coníferas. De todos modos, la 
madera elegida recibirá tratamientos anti deslizantes y de mantenimiento constante. 
- Medidas: 2,44 m de longitud x 0,03 m de altura x entre 0,12 m y 0,15 m de ancho. 
- Este material se utilizará en las terrazas privadas de cada unidad (cabaña) y también en el 
área de la piscina. 
 
3. Listones de hormigón tonalizados. 
- Medidas: 2,44 m de longitud x 0,05 m de altura x entre 0,12 m y 0,20 m de ancho. 
- Se utilizarán listones en las tonalidades “tierra” para diferenciarse de los caminos que son 
del mismo material, pero también para mimetizarse con el resto de los materiales que son 
en esos colores marrones y amarillos. 
- Se colocará en todas las plazas centrales de las agrupaciones de las cabañas, ya que es 
un material que además de necesitar poco mantenimiento es práctico y permite una cómoda 
circulación para personas en sillas de ruedas como así también con carros de bebés. 
También se aplicará  este material en la plaza del edificio central, ya que queda en perfecta 
combinación con el material utilizado entorno a la piscina. 
 
4. Bloques de hormigón para césped.  
- Medidas: 0,35 m x 0,35 de longitud x 0,05 m de altura. 
- Como son aptos para soportar peso excesivo, se los utilizará en las vías para vehículos. 
 
5.6 RELACION CON EL ENTORNO 
 
Para la ubicación de los elementos en la parcela se tuvieron en cuenta aspectos climáticos 
del entorno como los vientos, la pendiente del terreno para la evacuación del agua pluvial y 
la orientación respecto al sol. 
 
5.6.1 Evacuación del agua pluvial 
Tanto el edificio central como las cabañas se ubicaron en la parcela de manera tal de no 
impedir la evacuación natural del agua, ya que el terreno posee una pendiente del 11%.   




Imagen 29: Esquema de Evacuación de agua pluvial. 
Fuente. Elaboración propia. 
 
5.6.2 Impacto de los vientos 
Respecto a los vientos, como se dijo anteriormente, son mayoritariamente de este y/o de 
oeste. Por esto se dispuso, por un lado, en el oeste las edificaciones anexas, las cuales se 
disponen en construcciones alargadas, paralelas a la carretera nacional para que funcionen 
como protección de los vientos occidentales. En cambio al este de la parcela, se 
proyectaron espacios verdes, para poder generar barreras naturales contra el viento. 
 
Los árboles a escoger, coincidirán con especies dominantes de la zona, vegetación de 
montaña como los Pinares de Pino Rojo (Pinus sylvestris) y de Fresnedas (Fraxinus 
excelsior) mencionados anteriormente. 




Pino Rojo (Pinus Sylvestris)   Fresnedas (Fraxinus excelsior) 
Imagen 30: Fotografía de Especies Arbóreas. 
Fuente. Página Web. 
 
Imagen 31: Esquema de vientos y vegetación. 
Fuente. Elaboración propia. 




Considerando que las mejores orientaciones respecto al soleamiento son el sur, y en su 
recorrido el sol recorre de este a oeste, en el momento de proyectar tanto el edificio central 
como las cabañas, tuvimos en cuenta estas orientaciones, y es por esto que las fachadas 
con mejor orientación alojan las actividades más importantes de cada edificación. 
 
Imagen 31: Esquema de asoleameinto. 
Fuente. Elaboración propia. 
 
5.6.4 Topografía 
Respecto a la inclinación que posee el terreno, consideramos que no intervenir al respecto 
seria contra producente con el objetivo del complejo, es decir que sea completa y 
cómodamente accesible en su totalidad, y con desniveles tendríamos que poner rampas 
para salvarlos y ya se perdería el objetivo primordial. Por esto y, además, como la pendiente 
es realmente escasa, es que se propone una nivelación total de terreno. 




 Imagen 32: Esquema topográfico. 
Fuente. Elaboración propia. 
 
5.7 CONSTRUCCIONES ANEXAS 
La estética como así también el sistema constructivo de las edificaciones anexas serán los 
mismos propuestos que el edificio central y las cabañas, potenciando así la imagen del 
conjunto como una unidad, las cuales constan de: 
5.7.1  Guardería canina 
Dentro de la edificación se desarrollarán las actividades de peluquería y descanso de los 
animales, pero dicha construcción, también contará con un espacio al aire libre y delimitado 
en la cual los animales puedan salir, correr y jugar. 
5.7.2 Taquillas 
Serán de alquiler, tanto para personas alojadas en el complejo, como para personas 
externas. Están pensadas para que las personas puedan dejar equipamientos deportivos, 
equipos de esquí, bicicletas o algún equipamiento especial.  
5.7.3 Área deportiva 
El complejo cuenta con pistas de paddle, dentro de la edificación se gestionará el uso de las 
mismas y además se alquilarán equipos de esquí, bicicletas y se programarán diversas 
excursiones y actividades para los niños. Las instalaciones también contarán con un taller 
donde hacer reparaciones menores de los equipos deportivos o de las bicicletas. 
5.7.4 Punto de encuentro para excursiones y cuadra para caballos 
Será un espacio cubierto destinado tanto como punto de encuentro para excursiones, 
caminatas o recorridos por la zona, como también para la recogida de caballos alquilados en 
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la hípica cercana. La ubicación de este espacio será junto al acceso secundario, ya que el 
mismo desemboca en un camino de tierra, con bajo tránsito y menos peligroso. 
 
5.8 CONSIDERACIONES AMBIENTALES 
 
5.8.1 Acristalamientos dobles 
Todas las ventanas tendrán doble vidriado hermético (tipo climalit), reduciendo así la 
trasmisión térmica, además al ser carpinterías de madera, se rompe el puente térmico lo 
cuál aumenta su eficiencia. 
5.8.2 Aislantes orgánicos  
Los muros y cubierta poseerán, si fuera posible, aislantes naturales y orgánicos. Los 
aislantes naturales tienen coeficientes de conductividad muy bajos (celulosa: λ < 0,039 
W/m·°C.),  similares a lo de los materiales que se utilizan convencional y popularmente 
(EPS: λ < 0,08 W/m·°C.), lo cuál coloca a todos los materiales en igualdad de condiciones 
respecto a la eficiencia energética.  
 
6.8.3 Paneles Solares 
Generación de agua caliente sanitaria mediante energías renovables basadas en paneles de 
energía solar térmica. El sistema consiste en la colocación de un panel que se integra en la 
cubierta de pizarra, mediante transmisión térmica a través de elemento conductor, placa y 
tubería de fluido. Es un sistema que genera una integración entre el aprovechamiento de la 
energía solar  y la arquitectura. 
El sistema prefabricado permite una instalación muy rápida y sencilla y una durabilidad entre 
25 y 30 años. El propio panel proporciona un aislamiento extra a la cubierta. 
Gracias a las características naturales de la pizarra, el panel no necesita mantenimiento ni 
elementos accesorios para disipar el calor, lo que influye en la reducción de costes. Permite 
un funcionamiento constante a lo largo del año al no presentar sobrecalentamiento y 
aumenta la contribución de energía en períodos de menor radiación. 
5.8.4 Reutilización de aguas grises 
Depósito para la depuración de agua, con bomba ubicada en el sótano (área de máquinas) 
que recogerá las aguas grises que provienen de lavabos, duchas y fregadero para su 
posterior reutilización en descargas de inodoro y en riego de las zonas verdes exteriores. 




6 CONCLUSIONES  
 
Durante esta experiencia transitamos diversas situaciones que nos aportaron herramientas 
que por supuesto nos servirán para el ejercicio profesional ya sea aquí en España, como en 
nuestros países. 
 
Queremos resaltar que si bien las prácticas desde el comienzo tenían un objetivo bien 
marcado y claro “El Diseño de un Complejo Vacacional en la Cerdanya” durante el proceso 
tuvimos que sortear diversas situaciones, las cuales nos fueron nutriendo tanto a nosotras 
como al proyecto.  
Cuando nos referimos a diversas situaciones, hablamos tanto de obstáculos, como a 
momentos de crecimiento y avances, pero en todos los casos destacando el aprendizaje y 
aprovechamiento de lo vivido. 
 
Lidiar con la normativa y encontramos trabas burocráticas hizo que el trabajo dé un giro por 
completo, dejando de ser simplemente un trabajo práctico y técnico, acercándose a un 
ámbito más real. No es solo “un diseño”, se sumó también buscar respaldo administrativo y 
técnico para poder justificarlo y lograr la viabilidad. Hemos aprendido a buscar alternativas, 
abrir caminos, y un ejemplo de ello fue elaborar el documento para presentar en el 
ayuntamiento y poder solicitar la recalificación. 
 
Nos involucramos, y buscamos del mismo modo que el ayuntamiento lo haga potenciando el 
interés público y el enfoque social que persigue el proyecto.  
 
A lo largo del trabajo hemos tenido la oportunidad de exhibir nuestras ideas y los avances 
del proyecto ante personas de diversos ámbitos en los que se podría encuadrar el proyecto 
tanto urbano, legal, arquitectónico, turístico como de marketing, pudimos asesorarnos y 
vincularnos obteniendo de cada encuentro nuevas herramientas y fortalezas para poder hoy, 
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http://www.paredesdeladrillo.com/reportaje.asp?id_rep=14  
- Gobierno de España. Confederación de Hidrografía del Ebro.  
http://iber.chebro.es/webche/ 
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Proyecto Atmosferia Villas: Pliego de condiciones e información del proyecto. 
ATMOSFERIA es la cabecera de un grupo de empresas de marketing y tecnología, 
incubadora de ideas innovadoras para su aplicación posterior a la economía real mediante el 
vivero de empresas. 
 
El grupo Atmosferia realiza anualmente aportaciones a causas humanitarias del 10% de sus 
beneficios, y el presente proyecto está integrado en el programa de responsabilidad social 
corporativa (RSC) de la empresa. 
 
Atmosferia Villas: complejo residencial innovador, ecológico, eficiente y automatizado. 
 
El proyecto a realizar es el proyecto de rehabilitación del edificio principal (ya 
existente pero en estado muy deficiente) y estudio de construcción del complejo, 
edificaciones adyacentes y todas sus infraestructuras e instalaciones, para uso 
residencial / lúdico en un terreno del pirineo gerundense.  
La finalidad del complejo, de propiedad privada pero accesible al público en 
general, es la de ofrecer  a  sus  clientes  unas  instalaciones  y  servicios  lúdicos  de  
calidad,  con  posibilidad  de pernoctar y de realizar actividades lúdico-deportivas, 
formativas y de relax, orientado fundamentalmente a turistas, sin olvidar los habitantes 
del pueblo del pirineo. 
En períodos de baja ocupación turística o “temporada baja”, se aprovechará para 
ofrecer su uso y disfrute, en condiciones económicas muy ventajosas, a fundaciones y 
asociaciones sin ánimo de lucro, cumpliendo de esta manera una función social acorde a 
la RSC de Atmosferia. 
 
Deberá ser tecnológicamente innovador, económicamente viable, medioambientalmente 
sostenible y socialmente responsable. 
 
El proyecto se cimenta en un diseño colaborativo, basándose en innovación de ideas, 
procedimientos, procesos, técnicas y materiales. 
 
Una vez finalizada la fase de proyecto y petición de permisos, la financiación de la 
implantación del proyecto será realizada íntegramente por empresas privadas y fundaciones, 
y dada la coyuntura económica no es fundamenta su desarrollo en la obtención o percepción 
de ayudas y/o subvenciones públicas. 
 
ATMOSFERIA para su estudio, dimensionado, diseño y planificación, propone realizar 
dichos proyectos mediante la implicación de las universidades y facultades con estudios y 
disciplinas acordes al proyecto a realizar, mediante estudiantes de PFC, TFG y TFM trabajo 
final de carrera/Grado/máster, y la guía/tutoría de sus profesores, complementada con el 
panel de profesionales expertos de ATMOSFERIA e independientes, que colaboran con sus 
conocimientos, experiencia, saber y buen hacer al proyecto. 
 
Todos los integrantes del proyecto realizan su aportación profesional de manera altruista, sin 
percibir gratificación económica por su trabajo. 
 
Entendemos que el proyecto global es suficientemente amplio como para que 
participen varios estudiantes, e incluso el estudiante puede estimar la realización 
parcial de un capítulo, definiendo un apartado que se ajuste a las necesidades de su 
proyecto académico. Una vez el proyectista haya realizado con su profesor y Atmosferia el 
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análisis inicial, deberá enfocarse en el área asignada (capítulo y/o apartado descrito en el 
documento), siendo independiente el trabajo de cada uno de los proyectistas. 
 
NOTA IMPORTANTE: Para evitar disfunciones, la interlocución con el Ayuntamiento, el 
departamento de urbanismo de la Generalitat de Catalunya la realizará la empresa 
ATMOSFERIA en la persona del coordinador asignado: en caso de ser necesarias 
informaciones, por favor, enviad un correo indicando de la manera más detallada posible la 
información a solicitar al estamento oficial correspondiente. Por tanto, no será necesario que 
el estudiante interactúe con la administración y estamentos públicos (en caso de no tener la 
capacidad legal para asumir dichas competencias). 
 
Medios que la empresa pone a disposición del alumno para su ejecución:   
 
Pliego de condiciones e información detallada pluridisciplinar del proyecto (datos históricos 
y actuales, condiciones de contorno, objetivos, información de los diferentes organismos, 
fuentes de consulta y links de interés).  
 
Base documental, videográfica y fotográfica en la nube (Google drive), conteniendo 
abundante información (14GB) de interés para los proyectistas, para hacer el desarrollo 
proyecto:  
• Documentación del emplazamiento del proyecto (catastral, fotografías aéreas y de 
replanteo).  
• Documentación de urbanismo (planeamientos de la zona y locales).  
• Documentación procedente de diferentes organismos. 
• Normativa y documentación técnica aplicable al proyecto.  
• Trabajos y proyectos finales de carrera y de grado de diferentes facultades y 
disciplinas, con el fin de soportar y / o complementar su proyecto.  
Reuniones periódicas de seguimiento del proyecto, tutor implicado en el avance del 
proyecto, que permitirá la obtención de la información de los organismos preceptivos, o 
servirá como nexo para organizar, en caso de ser necesario, reuniones con especialistas de 
diferentes disciplinas, empresas y / o profesionales necesarios para obtener la información 
necesaria, ya sea en el ámbito constructivo, de diseño o en cualquier otra área que sea 
requerido. 
Fecha límite de recepción de solicitudes: Julio de 2015 y/o hasta cubrir las necesidades de 
cada una de los capítulos y/o secciones.  
Enviar la solicitud para realizar el proyecto a e.martinez@atmosferia.com, haciendo constar la 
referencia del proyecto y el capítulo y sección elegida. 
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Objetivos del proyecto Atmosferia Villas 
 
El proyecto a realizar es el estudio de viabilidad, urbanización, y proyecto de construcción de 
edificaciones, e implementación de todas las  infraestructuras, instalaciones y servicios, 
para uso turístico, lúdico y residencial, en un terreno del pirineo gerundense, en una 
estructura tipo “hotel horizontal” 
 
Se deberá realizar el estudio de viabilidad, planificación, construcción del edificio 
principal plurifuncional (aunque ya existe una edificación previa de rehabilitación 
compleja) con objetivos de explotación turística residencial y construcción de los 
edificios anexos, con algún complemento agrícola y/o ganadero. 
 
El complejo constará de: 
Edificio principal, con superficie máxima por planta de 500m2.:  
• Planta sótano (instalaciones, sala técnica, cuarto de máquinas, almacén, parking),  
• planta baja,  
• planta primera + buhardilla,  
• Cabañas: de 15 a 25 (estimación inicial), en función del estudio urbanístico a realizar, 
y coeficiente y/o techo de edificabilidad. 
• Construcciones anexas (almacén/taquillas, perrera, cuadra, taller). 
 
• Los servicios de que dispondrá el complejo son: 
• Centro deportivo / informe de actividades y paseos 
• Hostel (YHA, Youth hostel accomodation) 
• SPA 
• Guardería canina 
• Taquillas 
• Residencia  para  personas  con  disminuciones  físicas. 
• Salón diáfano para posibles eventos. 
 
Los proyectos  deberán  tener  en  cuenta  las  condiciones  particulares  de  un  clima  
pirenaico  y  las restricciones que conllevan las normativas constructivas del ayuntamiento; 
además se requiere la previsión para un futuro desarrollo en dos fases adicionales, en 
terrenos colindantes de tamaño aproximado de 2 hectáreas cada uno. 
 
El proyecto deberá ser  viable  económicamente, por  tanto, se  realizará una  explotación 
turística del complejo en las temporadas altas, y en temporadas bajas se realizarán estancias 
de personas acordes a iniciativas de responsabilidad social corporativa (RSC). 
 
La plantilla de trabajadores del complejo incorporará personal con deficiencias físicas en 




La propuesta se basa fundamentalmente en la rehabilitación del edificio existente desde el año 
1958 en la parcela en cuestión, edificio planta baja aproximada de 395m2, construido con 
bloque de hormigón, vigas de madera y techo de uralita (peligro ambiental), y que fue 
utilizado muchos años como alojamiento para temporeros y cuadra para animales y. La poca 
entidad de la construcción existente hace que deseemos planificar: 
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• Rehabilitación profunda de la construcción existente, y que no cuadra con los 
estándares constructivos actuales y que no permitiría, en su configuración actual, 
desarrollar actividad sostenible. 
• Rehabilitación del edificio, y potenciación de tareas exclusivamente de turismo, como 
es la responsabilidad social corporativa y su aplicación a colectivos que como 
visitantes / turistas disfrutan, y además, permite la integración de trabajadores 
disminuidos. 
• Regeneración, tanto de actividad económica sostenida, como de la parcela y el 
entorno. 
• Reurbanización de la parcela ya construida / urbanizada en 1958, y que ya ahora está a 
pocos metros del casco urbano, y con el nuevo POUM colinda con zona urbanizable. 
 
En cuanto al ayuntamiento, en el pasado ya se comentó con el técnico municipal, saben que 
tienen una cuestión a solucionar debido a la proximidad con el núcleo urbano del edificio en 
deficiente estado, con una superficie reconocida por el catastro, y nos solicitaron la 
presentación de propuestas para la corrección de la situación actual.  
La fase de realización de los proyectos se está realizando en paralelo a la captación del interés 
por parte del consistorio, y teniendo presiente el marco actual del POUM (pendiente de 
aprobación inicial, en principio después de las elecciones municipales de Mayo de 2015), y 
las recalificaciones de terrenos como urbanizables terrenos que están a pocos metros de la 
finca en cuestión, y debido a la complejidad de los procesos administrativos de esta índole, 
entendemos que las gestiones que estamos realizando tendrán un resultado positivo a largo 
plazo, y por tanto la obtención de los permisos de construcción y recalificación de terrenos se 




En la actualidad no estamos en disposición de facilitar una cifra como objetivo de la inversión 
en la construcción; buscamos el óptimo de la relación rendimiento/coste, sin dejar de lado la 
calidad, fiabilidad y respeto por el medio ambiente. 
Datos del terreno y la construcción existente 
 
El terreno objeto del proyecto es rústico situado en el pirineo catalán, en las cercanías de la 
población de Puigcerdà (Girona), situada en un valle aproximadamente a 1223m sobre el nivel 
del mar (msnm).El terreno tiene una ligera pendiente. 
 
El plano del terreno se ha obtenido de la oficina virtual del catastro, y es la parcela 123 
del plano adjunto. 
 
En un lateral está la carretera nacional (indicada como 9005), por donde se realiza el acceso a 
la finca en la actualidad. Tener en cuenta franja de no edificabilidad. 
 
Ya existe una edificación construida en 1958, utilizada en su día como albergue de 
temporeros y posteriormente como cuadra; de solo planta baja, con una superficie construida 
de 395m2 (en el Catastro figuran 355m2 pero entendemos se trata de un error). 
 
 Las  dimensiones  de  la  edificación  se  han  obtenido  de  la  oficina  virtual  del  
catastro,  y  son aproximadamente: 60 x 6,5 m. 
 





El estado de la edificación es muy deficiente realizado en bloque de hormigón, con vigas de 
madera y tejado de fibrocemento (Uralita). 
 
Valorar la posibilidad de disponer de un segundo acceso a la finca, por la  posterior (finca 87 
del plano), en especial para separar actividades y dar servicio a la parte agrícola y/o ganadera, 
(retirada de basuras y abonos, excursiones a caballo…). El camino al que tienen acceso las 
fincas 83 a 88 (ver plano) es en la actualidad un camino para labriegos y trabajadores de las 
fincas, es de tierra (no está asfaltado), y en las épocas de invierno o lluviosas es de difícil 
tránsito para vehículos convencionales (sí pueden acceder vehículos 4x4 o tractores). 
 
Existen instaladas dos torres de media tensión (ENDESA) en los límites de la parcela, y se 
solicitará su traslado, habiéndose ya presentado escritos de petición de información ante 
ENDESA y REE. 
El terreno se encuentra en zona de “escorrenties” de agua, hay agua que aflora a la 
superficie del terreno, dejando una parte del terreno con humedad abundante, pero no es ni un 
cauce de agua, ni se produce acumulación de agua de forma masiva (ver sección 1.5.). 
 
Deberá analizarse el riesgo de inundabilidad en detalle, y realizar las medidas correctoras 
necesarias. 
Nos comentan que hace tiempo había un pozo en la finca, pero desconocemos su ubicación 
exacta. Se considerará realizar una nueva perforación acorde a los estándares actuales, y en el 
lugar que técnicamente se considere oportuno. 
 
La finca no posee servicios (energía eléctrica, agua, alcantarillado, gas canalizado), aunque 
está muy próximo a un núcleo urbano que si posee dichos servicios. 
 
En la actualidad, el ayuntamiento está tramitando un POUM, del cual se ha realizado la 
exposición pública, pero todavía no se ha realizado la aprobación inicial. En todo caso se 
valorará la posibilidad de realizar alegaciones en el plazo oportuno (30-60 días desde su 
aprobación inicial). 
 
Tener en cuenta una posible afectación del terreno por la posible ampliación de la carretera 
colindante al terreno, adoptando un formato boulevard ya existente en otras parte de la misma 
vía, consistente en la calzada central, vías de circulación asfaltadas, con separación mediante 
aceras, con posibilidad de aparcamiento longitudinal. Así mismo deberá tenerse en cuenta 









Capítulo 1. Redacción de informes, plan especial (PEU) y estudio de impacto ambiental. 
 
Planeamiento urbanístico, Planeamiento derivado (posiblemente Plan Especial Urbanístico - 
PEU): redacción de instrumento de planeamiento que permita tramitarlo ante las 
administraciones implicadas. 
Intervención en la edificación, uso del suelo, de manera que sea viable y autorizada la 
rehabilitación y/o construcción de edificaciones nuevas y dedicación a su explotación 
turística, viable económicamente, Preparación de los proyectos y toda la documentación 
necesaria a presentar ante la administración. 
 
Entendemos que se solicitará plan especial urbanístico (P.E.U) de la zona, que incluirá la 
adecuación (construcción) del edificio principal a una nueva actividad, rehabilitando un 
edificio y un entorno privilegiado, y eliminando potenciales riesgos para el entorno y la salud 
de las personas, en una construcción ya existente, y prácticamente integrada en el núcleo 
urbano de una población. 
 
Se deberán realizar los estudios correspondientes: 
• Estudio de aguas: según parece, el terreno se encuentra en una zona de escorrentías de 
agua. 
• Estudio Paisajístico, 
• Estudio de impacto ambiental, (a realizar por ambientólogo) 
• Estudio Turístico/cultural de idoneidad del proyecto, investigación de necesidades en 
la zona. 
• Estudio económico-financiero de viabilidad (ver capítulo 9) 
• Ideas:  
• visión / entorno  
• Orientación para actividad  
• Detalle 
• Etapas 
• Plazos de realización 
 
Justificación traslado torres ENDESA (impacto ambiental, limitaciones para la actividad, 
influencia en la salud). 
Estudio de accesos, desde la carretera a los edificios y habitáculos. 
Las zonas comunes y los recorridos para acceder a ellas serán accesibles a minusválidos. 
Deberá considerarse la posibilidad de la ampliación de la explotación turística a los terrenos 
contiguos (en fase II y fase III). Los terrenos contiguos en la actualidad se destinan a usos 
agrícolas, y entendemos que quizás podamos llegar a algún acuerdo con el propietario para 
disponer de una opción de compra sobre las parcelas colindantes de mayor superficie (nº122, 




Estudiante de geografía con especialidades acordes al trabajo a desarrollar. 
Estudiante de derecho, con especialidad urbanismo, estudiante de máster en urbanismo. 
Estudiante de ingeniería agrónoma, ciencias medioambientales o biología. 
Ingenieros civiles, o caminos canales y puertos. 
 
 




Informes para entregar a Urbanisme de la Generalitat (4) (informe medioambiental, 
estudio de aguas, estudio paisajístico…)  
Plan especial 
Otros que el estudiante considere oportunos 
[también ficheros en formato nativo] 
 
Consultas recomendadas: 
Oficina virtual del catastro: 
https://www1.sedecatastro.gob.es/OVCFrames.aspx?TIPO=CONSULTA 
ICC: topográfico www.icc.cat 93 567 1500  xavier.querol@icc.cat 
SMC: Servei Meteorològic de Catalunya Meteo.cat    93 567 60 90   smc@meteo.cat 
AEMET: AGENCIA ESTATAL DE METEOROLOGÍA   http://www.aemet.es 
Instituto meteorológico Nacional. http://www.aemet.es/es/portada 
Plan general urbanístico municipal (PGM) y usos admitidos 
GENERALITAT: pla territorial parcial de l’alt pirineu i vall d’aran.(validar nombre 
exacto). 
RPUC: “registre de planejament urbanistic de la generalitat” -> documentos de 




Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya: 
http://www20.gencat.cat/portal/site/portaldogc?newLang=es_ES 
Plano zona escorrenties d’aigua 
Gencat.cat  \ mediambient 
 
POUM s de las zonas:  
POUM Puigcerda: http://oslo.geodata.es/puigcerda/urbanisme-puigcerda.php 
POUM Bellver de cerdanya:  
>>> POUPC Cerdanya 2010-2011  
>>> POUM Llívia;  
POUM varios: 




Capítulo 2. PROYECTO URBANO 
 
El proyectista elegirá puntos del presente índice para realizar el proyecto, o propondrá puntos 
de utilidad para el proyecto global. 
 
Sección 2.1. Aproximación general. 
Estudio de la relación y encaje del complejo propuesto en el presente pliego con los habitantes 
de la Cerdanya en general y del pueblo en particular, desde los puntos de vista, a saber: 
Integración cultural, con el ritmo de sus gentes. 
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Estudio previo de la interrelación del complejo con las redes locales de bicicleta, ecuestre y a 
pie. 
 
Sección 2.2. Proyecto urbanístico de la parcela. 
 
• Distribución de los edificios y espacios. 
• Senderos y vías para la circulación de personas y vehículos (huéspedes y de servicio). 
• Considerad la construcción en tipología de “Era Ceretana”. 
• “Construcción ceretana”, agrupaciones en pequeños núcleos. 
• Singularizar la relación entre los cabañas, caminos, zonas de juegos y pasos 
• El vehículo debe estar aparcado cerca de la unidad alojativa/casita, pero no visible (o 
poco) para que no afecte al día a día, 
• Debe permitir al turista liberarse de la circulación y de la responsabilidad de los hijos 
• Equilibrio entre privacidad y comodidad, 
• Debe permitir la integración entre la arquitectura y el entorno natural, y que la 
tematización afecte lo menos posible. 
 
Perfil: estudiante de arquitectura o titulaciones similares con especialidades acordes al trabajo 
a desarrollar. Entregable: vistas, planos, 3D, maqueta, (presupuesto) [también ficheros en 
formato nativo] 
 
Capítulo 3. PROYECTO EDIFICIO CENTRAL 
 
El edificio deberá albergar y/o disponer de todos los servicios centrales, que sean necesarios 
para el normal desarrollo de la actividad, además deberá realizarse en la construcción 
tradicional de la zona. 
La edificación será destinada a alojar personas, con un componente lúdico. 
La edificación deberá cumplir criterios de sostenibilidad y/o utilización  de recursos 
materiales sostenibles, con un compromiso de viabilidad económica. 
 
Deberá tenerse en cuenta, a saber: 
 
• La opción seleccionada deberá tener en cuenta la arquitectura de la Cerdanya. 
• Puede ser atractivo considerar una intervención que contemple el semienterrado los 
edificios y hacer importantes intervenciones con vegetación. 
• Realizar la construcción y utilizar materiales según normativa municipal, que es 
restrictiva al estar en el Pirineo, y siendo zona turística de “alto nivel”. 
• Criterios de innovación en materiales 
• Calificación energética del edificio 
• Arquitectura bioclimática y sostenible. 
• Normativa urbanística restrictiva (materiales: piedra, madera. Cubiertas: no planas) 
• Depósitos de recuperación de agua pura y reciclada. 
• Prever gestión de agua de lluvia /nieve 
• Prever consumo mixto agua acometida / pozo / agua reciclada (AA condensación, 
duchas). 
• Considerar rebozado de las paredes con materiales alternativos (por ejemplo arcilla 
blanca (caolín), o mortero de cal), proporcionan más confort y regulan la humedad a 
valores similares a los del cuerpo humano. 
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Deberá considerarse la posibilidad de la ampliación de la explotación turística a los terrenos 
contiguos (en fase II y fase III). Ver explicación en capítulo 1. 
 
Aspectos a tener en cuenta, valorando la inclusión de los siguientes espacios y/o servicios: 
• Recepción/despacho 
• Cocina 
• Aseos y/o baños 
• 4 viviendas 
• 1 apartamento para personal.  
• Hostel, incluyendo todas las instalaciones necesarias. 
• Salón social diafano 
• SPA 
• Piscina  
• Vestuarios (SPA) 
• Ascensor (permitirá acceder a todas las plantas, incluido semisótano) 
• Terraza al aire libre con cubierta con arquitectura textil (membrana tensada) que 
proporcione confort en verano y en invierno evite la acumulación de nieve (y 
formación de hielo) 
• Energía solar fototérmica (y depósito) y fotovoltaica (atención a la acumulación de 
nieve) 
• Sistemas de recuperación de aguas residuales 
• Aparcamiento para los vehículos visitantes vs. Aparcamiento al lado de cada 
módulo anexo (con estación de recarga de vehículos eléctricos). 
• Conseguir entorno privado, mediante el uso de vallas vegetales 
• Edificación a cuatro vientos 
• Zona almacén, preferible con acceso desde zona de carga, para almacenar 
mercancías para abastecimiento y/o  mantenimiento del  complejo, además de  
instalación de  maquina  vending compleja. 
 
Las zonas comunes y los recorridos para acceder a ellas serán accesibles a minusválidos. La 




• Prever solicitud de servicios (energía eléctrica, agua y alcantarillado). 
 
Perfil: estudiante de arquitectura o titulaciones similares con especialidades acordes al trabajo 
a desarrollar. Entregable: vistas, planos, 3D, maqueta, (presupuesto) [también ficheros en 
formato nativo] 
 
Capítulo 4. PROYECTO CABAÑAS 
 
Deberán tenerse en cuenta los siguientes conceptos e ideas, a saber: 
• La opción seleccionada deberá tener en cuenta la arquitectura de la Cerdanya. 
• Utilizar Materiales según normativa municipal. 
• Código técnico de la edificación (CTE) y actualización del documento sobre 
energía (DB-HE), y directiva europea 2010/31: mejor tratamiento de la envolvente 
del edificio (aumentando aislamiento de paredes y ventanas),   e instalación de 
sistemas mas eficientes (energías renovables, rendimiento nominal y estacional). 
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• Diseño y accesibilidad acorde a uso por disminuidos físicos. 
• Prever circulación de coches para acceso a módulos y estacionamiento al lado del 
mismo  
• Considerar  separación  con  cierre  vegetal para incrementar privacidad, y posible 
acceso y aparcamiento de vehículo. 
 
Sección 4.1. Módulos habitables  
 
En número de 15 ó 25, número a determinar por el aprovechamiento del terreno y criterios 
económicos.  
Como orientación, entendemos que los cabañas deberían ser DE UNA PLANTA UNICA, 
potenciando la idea de un complejo completamente accesible: 2 habitaciones (1 de 
matrimonio, 1 de 2/3 camas).  
Se deberá considerar el cumplimiento de la normativa necesaria para obtener cédula de 
habitabilidad. 
Los cabañas dispondrán de las adaptaciones lógicas y necesarias para mejorar la accesibilidad 
y confort para facilitar el uso mixto de personas sin y con minusvalías ( persona en silla de 
ruedas o con muletas) 
 
Capítulo 5. PROYECTO EDIFICACIONES ANEXAS 
 
Sección 5.1. Taquillas guarda esquíes / guardabicicletas 
En principio basadas también en módulo/contenedor (deberán caber un par de bicicletas, 
aprox. Ancho 1m x 2m alto x 1m profundidad). 
 
Sección 5.2. Taller para reparación de bicicletas 
Incluye banco de trabajo y máquina de vending para reparaciones y reposición de elementos, y 
taquillas. 
 
Sección 5.3. Habitáculo estancia de perros 
Habitáculo para alojar independientemente a perros (determinar criterios, pej: mayores de 
15kg), cuyos dueños estén alojados en el complejo, y que no resulte viable (por higiene) que 
el perro pernocte con los dueños. 
 
Sección 5.4. Zona juegos infantiles 
Tipo: Casa en un árbol. 
 
Sección 5.5. Pista de paddle 
 
Perfil: estudiante de arquitectura o titulaciones similares con especialidades acordes al trabajo 
a desarrollar. 
 
Entregable: vistas, planos, 3D, maqueta. (Presupuesto) 
 
Capítulo 6. Proyecto instalaciones edificio central + Cabañas + anexos incluyendo energía 
solar térmica y fotovoltaica (pensado para domótica y sistemas de gestión y 
recuperación). 
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Se desea que el complejo sea altamente eficiente en cuanto a consumo de energía y agua, y 
se pretende utilizar la automatización mediante actuadores y sensores para lograr dicho 
objetivo: Rurals Smart. 
 
Prever: 
• Todas las instalaciones se diseñarán para posteriormente ser gestionadas mediante 
el uso de automatización y/o domótica, en principio con tecnología estándar que 
deberá estudiarse en el conjunto del proyecto capítulo 5. 
• Iluminación LED (tiras SMD o lámparas estándar GU10) 
• Estación de recarga de vehículos eléctricos. 
• Incorporar infraestructura y/o canalizaciones para red de datos cableada + wifi. 
• Pararrayos y toma de tierra de la instalación (y pozo de picas). 
• Gestión y Autorregulación del ciclo de vida del agua:  
• potable de acometida, de pozo (parece ser que había uno en la finca y debería 
recuperarse dicho suministro, realizando una nueva perforación en caso necesario),  
• sucias no negras. 
• Depósitos de recuperación de agua pura y reciclada. 
• Prever consumo mixto agua acometida/pozo / agua reciclada. 
• Usos del agua en sus diferentes fases: agua de boca, para higiene personal, para 
limpieza de platos/vehículos, uso en inodoros (descarga), riego de plantas y alimentos 
comestibles para humanos, riego de hierba para alimentar animales, riego de plantas 
ornamentales. 
• Depuración. 
• Ahorro energético, sector residencial, con cambios de comportamiento en las tareas 
para adaptar los consumos a picos de generación o tarifas valle de la energía eléctrica. 
• Generación y gestión de la energía 
• Sin olvidar el marco legal presente, proponer alternativas a implementar y tener 
disponibles cuando el marco legal cambie. 
• Geotermia. 
• Energía solar fototérmica (e instalaciones y depósito asociado). 
• Energía solar fotovoltaica (atención a la acumulación de nieve y a las condiciones 
de dilatación debido a la exposición al sol y al frio). 
• Generador eólico (analizar y considerar el uso, de tamaño moderado, pej: 5KW). 
• Venta a la compañía eléctrica en caso de excedente de energía generada. 
 
Nota a tener en cuenta:  
Micro-generación y de transporte. La primera consiste en la generación eléctrica con 
renovables o por cogeneración para autoconsumo, la electricidad se produce allí donde se 
consume, evitando las pérdidas asociadas a su tránsito por las redes de transporte, y puede ser 
rentable sin necesidad de ayudas del Estado, pero no se desarrolla por falta de un marco legal 
que permita la conexión a la red eléctrica y el “balance neutro” 
Servicios instalados 
Agua a través de acometida compañía (y/o pozo* en estudio)  
Electricidad (mediante acometida compañía y energía solar y eólica.  
Gas (mediante bombonas o depósito) o Gasóleo (estudiar) 
Climatización 
Se deberá estimar si es necesario: 
Disponer de sistemas Frio/calor 
Uso de fin de semana->Radiadores 
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Uso continuado->Suelo radiante por agua (en caso de propuesta de sistema eléctrico, eliminar 
objeciones de consumo y agrietamiento del suelo) 
No perder de vista la rentabilidad económica de las inversiones a realizar. 
 
Perfil: estudiante de ingeniería industrial o titulaciones similares con especialidades 
acordes al trabajo a desarrollar. 
 
Entregable: proyecto técnico, planos detallados de instalaciones, presupuestos. [también 
ficheros en formato nativo] 
Proyecto de actividades(*) 
ACS: instalaciones técnicas 
instalaciones de BT para industria, pendiente legalizar 
seguridad 
incendios 
código técnico de la edificación 
acceso a minusválidos: complementario al 135/1995 o posterior vigente. 
memorias valoradas // RITE 
Modificación trazado tendido eléctrico Endesa 
 
Capítulo 7. Proyecto domótico (1) 
ICT, tecnología, comunicaciones, desarrollo, sistema de gestión técnica de edificios, seguridad 
y realización / programación del interfaz visual básico. 
 
Considerar realización proyecto I.C.T. 
Se pretende implementar un sistema de control de climatización de los edificios basado en 
sistemas de inteligencia ambiental y dispositivos móviles. 
Este capítulo deberá describir el diseño y desarrollo de un sistema de control de equipos de 
climatización del complejo. 
El principal objetivo del sistema será optimizar el confort de los usuarios y reducir el 
consumo energético respecto a los sistemas convencionales actuales. 
La mayoría de los sistemas comerciales funcionan de una manera fija y predeterminada. La 
novedad del sistema propuesto consiste en que se adapte a los usuarios y al entorno del 
edificio. 
El sistema deberá diseñarse bajo los conceptos y tecnologías propuestas por el paradigma de 
la inteligencia ambiental, aprovechando los  avances en  nuevas tecnologías, redes de  
sensores y teléfonos móviles inteligentes. 
 
Tecnología: En principio se ha pensado en tecnología estándar “open” Zigbee o la 
“propietaria” KNX o (cap.6), asegurando fiabilidad y bajo coste, y deberá estudiarse 
considerando el proyecto de instalaciones realizado en el capítulo 4). 
Existirá cobertura Wifi en todo el recinto. 
Considerar conexión IPv.6 
Domótica: 
Acceso remoto a las instalaciones de la vivienda.  
Programas de ahorro de energía (persianas, luces) 
Zonificación de calefacción para ahorro energético. 
Control de accesos mediante RFID y software asociado: 
 
Perfil: estudiante de ingeniería industrial, telecomunicaciones o informática, o 
titulaciones similares con especialidades acordes al trabajo a desarrollar. 




Entregable: programa, proyecto técnico, planos detallados de instalaciones, presupuestos. 
[también ficheros en formato nativo] 
 
Capítulo 8. Proyecto domótico (2) 
Desarrollo/selección del hardware de control del complejo.  
 
INTERNET OF THINGS o internet de las cosas: Smart Cities y Rural Smart. 
Domótica. Selección, adaptaciçon y/o Realización de un dispositivo domótico, que haga de 
interfaz electrónico y obedezca las órdenes de un software que permitirá conectar dispositivos 
eléctricos, aprovechando interfaces inalámbricos de baja capacidad. Creación de placas de 
adaptación 6lowPan, entre protocolos IPv6 y 802.15.4 (Zigbee), o sea, IPv6 para dispositivos 
de baja capacidad. Queremos presentar una alternativa al protocolo KNX basándonos en la 
idea de “internet de las cosas”. 
 
En principio se ha pensado en diseñar la tecnología Zigbee, asegurando fiabilidad y coste 
bajo, y deberá estudiarse considerando las instalaciones del capítulo 4. 
Considerar también la tecnología ZWave. 
El sistema permitirá una gestión global del complejo, pudiendo acceder a las variables 
fundamentales y críticas. 
 
Perfil: estudiante de ingeniería industrial, telecomunicaciones o informática, o 
titulaciones similares con especialidades de diseño y/o programación de equipos electrónicos. 
 
Entregable: equipo electrónico que se pueda acoplar a los dispositivos para permitir actuación 
remota. Programa, proyecto técnico, planos detallados de instalaciones, presupuestos. [también 
ficheros en formato nativo] 
 
Capítulo 9. Proyecto domótico (3) 
Desarrollo y/o adaptación del software de control del complejo, sistema de gestión 
integral e interfaz visual avanzado. 
 
La ciudad nos ayudará a vivir en ella 
Las ciudades del futuro serán inteligentes, en base a la gran cantidad de sistemas y 
dispositivos conectados entre sí. Esto permitirá conocer al momento las necesidades de los 
ciudadanos, entendiendo millones de eventos según se producen en el día a día. También se 
usará esta tecnología para eliminar barreras entre los ciudadanos y las personas al cargo, de 
tal manera que nuestra opinión no sirva únicamente el día de las elecciones, sino durante 
todos los días del mandato. 
Coincidiendo con las nuevas tendencias Smart Cities, considerar este apartado como una 
integración y aprovechamiento de dichas tecnologías para dar respuesta a las necesidades de 
los clientes, posibilidad de gestión integral, y adecuación al medio minimizando la huella 
medioambiental del complejo. 
 
Software 
Detección  de  presencia  de  individuos  y  adecuación  del  entorno  a  sus  necesidades  
especificas 
(trabajadores, clientes y personas susceptibles de atención especial) 
Detección de emergencias y gestión de situaciones y/o comportamientos de riesgo. 
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Gestión del recinto: 
• Reservas de alojamiento on-line. 
• Reservas de mantenimiento y reparación de esquíes y bicicletas. 
• Gestión de accesos: entradas y salidas de los alojamientos, zonas comunes y privadas, 
permisos 
• SPA, reservas (incluido y no incluido en alojamiento). 
• Gestión de pagos 
• Gestión/realización de factura automática y envío al cliente por email 
• Sistema de aviso de habitación ocupada “no molestar” y/o previsión de limpieza 
• Asignación de la limpieza 
• Gestión late-checkout 
•  
App/Web 
• Gestión de variables que aporten comodidad al huésped: 
• Encender la calefacción a distancia con hora de llegada prevista. 
• Sistema de acceso a las habitaciones mediante checkin virtual. 
• No molesten virtual. 
 
Perfil: estudiante de telecomunicaciones o informática, o titulaciones similares con 
especialidades acordes al trabajo a desarrollar. 
 
Entregable: software, proyecto técnico, planos detallados de instalaciones, presupuestos, 
planos. [También ficheros en formato nativo] 
 
 
Capítulo 10. Proyecto y plan de seguridad. 
 
Seguridad 
El plan de seguridad deberá incluir la parcela 123 y la parcela 87 del plano. 
Se valorará que el sistema de seguridad pueda incorporar parcelas colindantes (hasta un total 
de 8 hectáreas). 
Control de accesos (mediante RFID, lectura de matrícula, huella dactilar, analizar temas 
legales):  
• Puerta principal. 
• Zona privada 
• Zona individualizada para cada uno de los trabajadores/visitantes. Zona Garaje 
Software para programación de las tarjetas Rfid y/o control de accesos.  
Lectura y/o comprobación de matrículas 
Evitar riesgos de acceso de vehículos, como un cliente o abonado entre con un tiquet y salga 
con un coche diferente, o que entren con una tarjeta robada de otro abonado y/o cliente. 
Cámaras Wifi, con posibilidad de visión remota (vía navegador de internet…) 
Se considera que la finca deberá ser protegida mediante algún tipo de seguridad perimetral 
(estudiar el uso de láser de 1/2/3 haces, valorando su coste) 
Deberá disponer de sensores volumétricos. 
Deberá disponer de servicios de simulación de presencia. 
Alarma vía teléfono móvil, tablet y con posibilidad de visión del evento que ha provocado 
dicha alarma. 
Se valorará que la posibilidad de conexión (homologación) a central de alarmas, siempre que 
el sobrecoste sea mínimo. 




Perfil: EPSI/UAB, estudiante de ingeniería o titulaciones afines y/o con competencia. 
 
Entregable: plan de seguridad.  
 
Capítulo 11. Plan de desarrollo dentro de instituciones. 
 
Perfil: estudiante de turismo, económicas/empresariales, MBA, ADE, dirección de 
empresas, titulaciones similares con especialidades acordes al trabajo a desarrollar. 
 
PROPUESTA DE ESTUDIO: PLAN DE viabilidad económica de un 
complejo/NEGOCIO TURISTICO. 
  
Pensamos que el beneficio para una población es el beneficio de sus habitantes, entendiendo 
como tal procurar facilitar una buena calidad de vida a sus habitantes, revirtiendo los 
posibles beneficios de las iniciativas a la sociedad, tanto en la mejora de los espacios, como 
de la calidad profesional y vivencial de sus habitantes. Y para complementar dicho 
beneficio, entendemos que la población se beneficiará también por los siguientes factores 
que a continuación exponemos,  a saber:  
Nueva Conceptualización para realizar uso de un espacio al servicio del turismo: 
investigación e innovación en el modelo de negocio. 
Creación de un tipo de oferta innovadora (y consecuente mejora de la imagen del pueblo). 
Ayuda a alargar la temporada en la que el pueblo recibe visitantes y turistas, 
desestacionalizando la demanda: 
La presente temporada turística, que incluye los meses de veraneo (julio y agosto), temporada 
de esquí (diciembre-(puente de la purísima) y navidades, enero, febrero y marzo, semana 
santa. 
En la zona solamente hay un 20% de viviendas son de primera residencia. 
El modelo de crecimiento y/o negocio de las “segundas residencias” no es sostenible. 
Permite crear demanda entre semana y los meses “no punta”, demanda correctora de 
“temporadas bajas”, vía de redistribución de las vacaciones. 
Ayuda a alargar la temporada en la que el pueblo recibe visitantes y turistas, ofreciendo 
alternativas que refuerzan la imagen de Llívia como marco de alto valor paisajístico y 
alternativa de un turismo responsable sano y activo en lo que a interactuar con lo que al medio 
se refiere. 
Visión arquitectónica y holística global: 
Respeto y sensibilidad hacia el medio. 
Capacidad de diálogo con el medio ambiente. 
Integración paisajística. 
Respeto a la arquitectura local. 
Implicación social: Considerar las necesidades sociales, del municipio y entidades locales. 
 
Transversalidad y novedad de la oferta. Permitirá atraer a colectivos con circunstancias 
especiales, por ejemplo:  
Excursionistas, amantes de la naturaleza, debido a una potenciación de rutas a pie y turísticas. 
Ciclistas, gracias a las taquillas para dejar las bicicletas y taller para reparar. 
Propietarios de perros, se admiten en el complejo (muchos hoteles y campings no aceptan), 
incluso pueden hacer estancias y entrenamiento de los mismos. Incluye invidentes con perro 
guía, formación, entrenamiento. 
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Esquiadores, que pueden dejar los equipos completos y tienen oferta de fin de semana  
adaptada a ellos. 
Familias con niños, que pueden dejar sus “trastos” (esquíes, bicicletas) en las taquillas, y que 
puedan disfrutar de la oferta de ocio, tanto los hijos (actividades y guardería) como los padres 
(SPA, salón social). 
Familias monoparentales, oferta de actividades específica para los padres y guardería para 
niños. 
Granja escuela, de actividades para la coexistencia con animales domésticos (granja para 
niños),  
Aula formativa, para hacer talleres para escuelas o otros colectivos: conocimiento de hierbas 
curativas, talleres sensoriales en el bosque, arquitectura, catas de vinos,  etc. 
Disminuidos y minusválidos: explicar qué colectivos (visuales-braille-, auditivos-
explicaciones visuales e interfaces novedosos-, psíquicos…) y en todo caso permite que su 
familia viaje con ellos. 
Combinación de tecnología con el medio ambiente y el conocimiento del entorno, en un 
municipio que aún conserva dichos valores. 
Integración de tecnologías y conocimientos innovadores (Rural smart, agenda XXI), siendo 
una instalación de referencia en el pirineo. 
Permiten integrar minusválidos de la zona en el mundo laboral. 
Respeto por el entorno. 
Equipo técnico del proyecto constituido por empresa, universidades y profesionales, en 
contacto con la innovación y la realidad social. 
Será bonito y atractivo para los  visitantes en general y los ciudadanos locales en particular. 
Soluciona un problema medioambiental: hay casi 400m2 de Uralita que deben ser retirados. 
Soluciona un problema de imagen: construcción antigua y en mal estado que tiene impacto 
visual. 
Regeneración, tanto de una actividad económica sostenida, como de la parcela y el entorno. 
Reurbanización y mejora de la imagen de la parcela construida y urbanizada en 1958, y que 
ya ahora está a pocos metros del casco urbano, y con el nuevo POUM colinda con zona 
urbanizable. 
Al tratarse de un proyecto innovador, ecológico y sostenible, mejora convenientemente la 
imagen del pueblo a la vez que éste se verá beneficiado económicamente. 
Permite facilitar un encaje a un suelo no urbanizable, y en la actualidad no productivo para el 
pueblo y sus habitantes, mediante una construcción sostenible que favorece a la zona. 
Construcción sostenible, mediante un aprovechamiento de los recursos renovables, y una 
política concienciada con la zona, dando prioridad a los materiales, mano de obra, 
necesidades y demás recursos que se encuentren en el entorno cercano. 
Genera nuevas actividades que no entran en competencia con las actividades de la zona, esa 
más, las complementa y fortalece, al atraer públicos y nuevos demandantes de los servicios ya 
instalados en la población. 
Foco de dinamización de la actividad económica vinculada a las ciudades inteligentes, al ser 
una instalación piloto. 
Prestar un servicio público social al pueblo de Llívia, pudiendo ser utilizado el núcleo central 
del complejo como salón de actos, exposiciones o como ruta de partida de actividades 
relacionadas con los valores paisajísticos y riquezas de la zona. 
  
Capítulo 12. Plan de viabilidad económica 
Plan de negocio, plan de marketing y comunicación. 
 
Estudio de viabilidad económica del complejo: Plan de Negocio  
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Estudio de viabilidad económica del complejo, utilizando criterios realistas, y permitiendo, a 
saber: 
Captar el interés de la alcaldía y motivar que la regidoría de urbanismo cambie la clave de 
la parcela, permitiendo realizar la instalación y desarrollo de la nueva actividad 
económica en la parcela. Incidir en la sensibilidad del equipo de gobierno “vendiendo” la 
idea como que una buena ocasión para el pueblo de disponer de una instalación modélica 
rentable económicamente. 
Que explique la actividad a realizar y justifique las construcciones y el espacio que se 
necesita. 
Que la instalación genere un flujo de caja (cash flow) que permita financiar y amortizar la 
instalación y los gastos recurrentes. 
Que justifique la actividad y los trabajadores necesarios. 
Solicitar los permisos municipales correspondientes, basándose en un negocio viable y 
sostenible económicamente, que aporte riqueza y servicios a la localidad donde radica y a sus 
habitantes.  
Tomar la decisión de acometer el proyecto, por parte de la empresa promotora. 
Tomar las decisiones estratégicas para orientar el negocio al target adecuado ya en la fase 
constructiva. 
Realizar un benchmarking y estudio de mercado. 
Investigación en torno al cliente: necesidades y gustos, valor que le aporta cada servicio y 
precio que está dispuesto a pagar por él, poder adquisitivo, nuevos clientes, objetivos. 
Tener en cuenta que algunos de los colectivos a los que se hace referencia a la página de 
ECAS no son bien vistos por la sociedad en general, y por tanto, más que representar un valor 
para la aceptación del proyecto de caras al ayuntamiento podría ser más un hándicap. 
 
PLAN DE MÁRKETING 
FASE 1: MÁRKETING ANALÍTICO - Análisis y Diagnóstico de la situación. 
Análisis del mercado (benchmarking y identificación de servicios existentes) 
Análisis del sector - mercado (global y local).  
Considerar mercado internacional:  
Francia (colectividades, empresas). 
Encuestas en la zona, colegios de alto nivel (AMPAS) pej: Barcelona y donde suponemos que 
está el target. 
Análisis de la competencia (directa e indirecta) 
Campings de la zona (STEL…) 
Análisis interno – empresa 
Análisis DAFO (Debilidades-Amenazas-Puntos Fuertes-Puntos Débiles) 
FASE 2: MÁRKETING ESTRATÉGICO 
Definición de objetivos 
Definición de las ventajas competitivas - atributos diferenciales 
Estrategia de segmentación: Definición de Públicos Objetivos (perfil, hábitos, preferencias…) 
Colectivos al que dirigir la oferta  
Servicios existentes y servicios nuevos: posicionamiento, ventajas competitivas. 
Estrategia de posicionamiento - imagen corporativa  
FASE 3: MÁRKETING OPERATIVO 
4P’s (Product, Price, placement & promotion) 
Política de Producto - Portfolio de productos / servicios.  
Enumeración inicial de posibles servicios (a valorar): 
• Alojamiento (cabañas-casitas y YHA). 
• SPA 
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• Comidas preparadas (caseras, postres, mermeladas). 
• Taquillas para ciclistas (guardabicicletas) y esquiadores (guardaesquies) 
• Rutas guiadas. 
• Salidas a caballo (hay hípica cercana). 
• Guardería y actividades infantiles (fines de semana), (puericultora). 
• Guardería canina. 
• Gastronomía. 
• Senderismo, rutas y GR que pasan por la zona. 
• Tren amarillo (Francia- España), ruta turística. 
• Terapias naturales. 
• Piscina  
• Padel  
• Cata de vinos 
 





Política de Distribución - Comercialización (canales)-placement. 
Internet, plataformas en las que estar y precios. 
Airbnb, puedo alquilar un cabaña con dos habitaciones a dos parejas como si compartiesen un 
apartamento. 
 
Política de Comunicación - Promoción - Herramientas On-Off Line 
Plan de comunicación 
Comunicación a segmentos/nichos concretos 
 
Plan de Acciones – Timings 
 
FASE 4: Branding (marca) y material publicitario. 
NOMBRE. Es un complejo con un nuevo modelo de negocio que da soluciones a 
problemáticas sociales, y complementa la oferta existente. No es un hotel más, ni un 
apartamento más: Atrae nuevos públicos, genera integración social. 
Tener en cuenta la pronunciabilidad en Francés e Inglés. 
Creación del material para la adecuada promoción del complejo. 
Creación de imagen corporativa. 
Formatos de las piezas a diseñar:  
Audiovisual 
Electrónico 




PLAN DE OPERACIONES 
 
PLAN RRHH 
A considerar la integración de personas con deficiencias en la plantilla de trabajadores 
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Entregable: Estudio de viabilidad económica, plan de negocio, plan de marketing y plan de 
comunicación. [Ficheros en formato nativo] 
 
PLAN DE USOS EN BENEFICIO DE LA SOCIEDAD. 
Plan de objetivos y usos sociales del complejo turístico. 
A realizar por estudiantes de pedagogía y trabajo/graduado/educación social. 
Asociaciones target. 
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Atmosferia Ecovillas  o Utopia ecoviles 
































La ciudad nos ayudará a vivir en ella. 
Las ciudades del futuro serán inteligentes, en base a la gran cantidad de sistemas y dispositivos 
conectados entre sí. Esto permitirá conocer al momento las necesidades de los ciudadanos, 
entendiendo millones de eventos según se producen en el día a día. También se usará esta tecnología 
para eliminar barreras entre los ciudadanos y las personas al cargo, de tal manera que la opinión del 
pueblo ayude a los dirigentes a mejorar las condiciones de vida de las personas y de su entorno 
natural. 
El presente proyecto coincide en valores con las nuevas tendencias Rural Smart & Smart Cities, 
considerando la integración y aprovechamiento de dichas tecnologías para dar respuesta a las 
necesidades de los usuarios y clientes, posibilidad de gestión integral, y adecuación al medio natural, 
minimizando la huella medioambiental del complejo. 
 




Propuesta de modificación puntal del avance del POUM y proyecto. 
Objeto 
La modificación puntual del avance del plan general de Llívia (2012) consiste en el cambio de 
calificación de suelo de una parcela, a la cual se le otorgará una calificación como suelo de protección 
ecológico paisajístico a suelo. 
 
La parcela de interés se encuentra situada en el Pirineo Catalán, en la comarca de la Cerdanya, en el 
municipio de Llívia, provincia de Girona, ubicada en un valle aproximadamente a 1.223 metros de 
altitud en paralelo a la carretera nacional N-154. 
 
Justificación urbanística 
Se pretende desarrollar la implantación de una actividad amparada en base a un futuro Plan Especial 
(P.E.U.) como actuaciones específicas para destinarlo a actividades o equipamientos de interés 
público, que contará con alojamiento e instalaciones para personas con movilidad reducida. 
Ya existen antecedentes de otros P.E.U incorporados en el POUM en actual desarrollo. 
 
Descripción del uso de la parcela  
El uso que se le quiere dar a la parcela es de actividades y alojamiento turístico, más concretamente se 
pretende proyectar un complejo de turismo innovador y sostenible, en la comarca de la Cerdanya.  
El alojamiento turístico de estudio será de tipología boungalows, de categoría de lujo, acorde con el 
emplazamiento y nivel de vida de la zona. (Ley 13/2002 de 21 de junio, de Turismo de Cataluña). 
El complejo basará su construcción en conceptos de sostenibilidad y aplicación de energías 
renovables, enfocadas a ofrecer una opción de turismo sostenible y respetuoso en el incomparable 
marco natural en el que se sitúa. Se respetará el espacio conservando los valores naturales máximos 
posibles y aumentando la superficie arbolada. Se creará un espacio en el cual se interactuará con el 
medio rural, haciendo coexistir el turismo con el sector agrario.  
Las instalaciones del complejo estarán diseñadas en su totalidad para el alojamiento de personas con 
movilidad reducida. 
Así mismo, se incorporará la filosofía Rural Smart e Internet de las cosas (IoT) en todos aspectos 
posibles, intentando que la instalación sea un referente nacional en un entorno privilegiado. 
 
Descripción de las edificaciones del complejo 
El complejo constará de un edificio central de 2 plantas sobre rasante y buhardilla, en el cual entre 
otros servicios, se proyectará un salón social y aula docente con los servicios mínimos del complejo 
COMPLEJO VACACIONAL EN LA CERDANYA - LLÍVIA 
 
80 
asociados (servicio de bebidas, productos locales cocinados y de primera necesidad) y la recepción de 
los cabañas (servicios). La superficie en planta del edificio central ocupará aproximadamente 500 m2.  
La parcela de estudio cuenta con una edificación existente de 395 m2, que en su día fue utilizada como 
alojamiento de temporeros y posteriormente como cuadras de animales. 
Para la zona de alojamiento se usarán cabañas fijos con instalaciones adaptadas para personas con 
discapacidades físicas.  
El número total de cabañas será 25 unidades. La parcela de cada uno de ellos será como mínimo 90 
m2, y la planta de cada cabañas ocupará como máximo el 50 % de la parcela. (Ley 13/2002 de 21 de 
junio, de Turismo de Cataluña y Decreto 159/2012 de 20 de noviembre, de establecimientos de 
alojamientos turísticos y de viviendas de uso turístico). 
En cuanto a las construcciones anexas, el complejo dispondrá de un centro de senderismo, SPA-
piscina, zona recreativa infantil, espacio deportivo (pádel, mini-golf, alquiler de bicicletas), almacén, 
taquillas, guarda-esquí, taller de bicicletas y alojamiento para perros, y punto de partida meeting point 
de excursiones  pie y a caballo. 
 
Conveniencia y oportunidad 
La localización de la actividad resulta muy adecuada para el fin que persigue, al alojar al turismo en 
zona de montaña, adecuando un terreno de fácil acceso y escasa pendiente a las necesidades de la 
instalación. La localización de esta actividad es la adecuada para el disfrute del medio natural y del 
paisaje. 
El alojamiento turístico se integrará con el medio que le rodea, creando un espacio de diseño atractivo 
e innovador que mejorará aún más la imagen del pueblo. 
Teniendo en cuenta que en la zona sólo hay un 20% de viviendas de primera ocupación, el turismo es 
la principal sustentación económica. Por ello, el complejo ayudaría al crecimiento de la economía 
local. El alojamiento daría la opción a los comercios de la zona, para aumentar su clientela, creando 
acuerdos de colaboración entre ambas partes con el fin de mejorar la actividad comercial global del 
pueblo. Por ejemplo, en lugar de que el complejo disponga de alquiler de material de esquí, esta 
actividad será desarrollada por las tiendas propias existentes en Llívia, y lo mismo ocurrirá con las 
actividades hípicas; dicho concepto de sport hub  propiciará además la creación de nuevos empresas 
con actividades complementarias a las del complejo. 
El proyecto no sólo estará destinado a turismo en temporada alta, sino también en temporada baja, 
aprovechando la misma para ofrecer uso y disfrute a fundaciones y asociaciones sin ánimo de lucro, 
cumpliendo de esta manera una función social acorde a la responsabilidad social corporativa de la 
empresa. 
Durante la temporada turística alta el complejo albergará un turismo de elevado nivel adquisitivo, y 
así, con el beneficio obtenido resultar el sustento del mismo para cubrir los gastos de temporada baja. 
El establecimiento dispondrá de una imagen sofisticada, que llamará la atención de la clientela que se 
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quiere captar, no será un complejo como otro, sino que será de una categoría superior, tanto por las 
instalaciones como por los avanzados servicios prestados. Así mismo, el complejo ofrecerá a sus 
clientes actividades diversas como actividades guiadas, paseos en trineo, paseos a caballo, pádel, mini-
golf, clases de escalada, servicios de animación, senderismo, rutas con bicicletas de montaña, ruta de 
degustaciones en hostelería local, etc. 
Durante la temporada turística baja, las actividades a realizar y los cursos a impartir en el complejo 
primarán la visión social cultural y educacional, siendo destinadas a colectivos específicos, utilizando 
las instalaciones para albergar convenciones, congresos y actividades escolares, y humanitarias. 
Este proyecto contribuye a mejorar los niveles de ocupación laboral de la zona gracias a la variedad de 
actividades que se generarán en el complejo, creando puestos de trabajo adicionales y proporcionando 
mayor ocupación a los ya existentes en la zona. La plantilla de trabajadores del complejo contará con 
personas con discapacidades físicas y de movilidad, para contribuir a la integración al mundo laboral. 
Todos estos beneficios para el pueblo y sus habitantes se podrán llevar a cabo en una parcela que 
actualmente no está aportando ningún bien productivo para la zona. 
 
Antecedentes 
ATMOSFERIA es una empresa promotora de proyectos, especializada en transferencia de tecnología 
entre Universidad y empresa, marketing e incubadora de ideas innovadoras, para su aplicación 
posterior a la economía real. 
 
El grupo Atmosferia realiza anualmente aportaciones a causas humanitarias del 10% de sus beneficios, 





El presente documento se redacta con carácter informativo para ofrecer al lector un primer contacto 
con el proyecto a realizar y proporcionarle una idea inicial de los elementos a desarrollar en el mismo. 
  
Este ambicioso proyecto llega de la mano de Atmosferia, empresa comprometida en crear proyectos 
innovadores que supongan una diferencia en la vida de las personas, por lo que, como es de suponer, 
el punto de partida de esta idea es la innovación, la diferenciación respecto a posibles competidores, 
pero sobre todo, las personas. Trabajar por y para cada una de ellas ofreciendo siempre la máxima 
calidad. 
  
Atmosferia Ecovillas  o Utopia ecoviles parte del concepto de un establecimiento turístico, pero 
introduciendo el concepto de agroturismo. Primará el respeto hacia la naturaleza y el entorno, 
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cuidando cada detalle para obtener un complejo que ocasione un impacto medioambiental mínimo y 
además sea autosuficiente. También se colaborará con la inserción al mundo laboral de personas 
discapacitadas, ya que todo el recinto será 100% accesible, eliminando así cualquier barrera de 
exclusión social. Todo esto será posible gracias al trabajo y estudio exhaustivo de los técnicos a cargo 
del proyecto que, sin duda, aportarán toda su ilusión, tiempo y ganas para que Utopia ecoviles cobre 
vida. 
 
La finalidad del complejo, de propiedad privada pero accesible al público en general, es la de ofrecer a 
sus clientes unas instalaciones y servicios lúdicos de calidad, con posibilidad de pernoctar y de realizar 
actividades lúdico-deportivas, formativas y de relax, orientado fundamentalmente a turistas, sin 
olvidar los habitantes del pueblo del pirineo. 
 
En las siguientes páginas se entrará un poco más en detalle, tanto de la localización del terreno, 
compatibilidad con la legislación vigente, una posible distribución de espacios, actividades a ofertar y 
el diseño de las villas. Cabe mencionar que sólo son proyectos iniciales susceptibles a cambios y 
mejoras, siempre respetando los criterios de accesibilidad, sostenibilidad y el planeamiento 
urbanístico. 
 
Objeto y justificación 
Utopia ecoviles nace de la idea de querer cambiar la forma de alojarnos, de desplazarnos o de 
divertirnos. Nuestro deseo es promover una “revolución verde” en la sociedad, que nuestros clientes 
experimenten esta filosofía y sobre todo que la disfruten.   
El objetivo es aplicar en nuestras instalaciones todas las buenas prácticas ecológicas y que el cliente 
pueda descubrirlas a lo largo de su estancia, aprendan y se involucren en el sistema sostenible que se 
lleva a cabo en el complejo. Queremos mostrar otro concepto de “lujo” en forma de naturaleza. 
  
Pretendemos incrementar la oferta turística de la zona creando un complejo turístico innovador, 
ecológicamente sostenible, eficiente, automatizado y socialmente responsable que responda a las 
demandas de un turismo concienciado con el medio ambiente. Aprovechando el vacío existente en la 
diversidad de actividades para discapacitados, se pretende captar a este tipo de cliente y en períodos de 
baja ocupación turística, fundaciones y asociaciones sin ánimo de lucro, podrán beneficiarse de 
nuestras instalaciones en condiciones económicamente ventajosas cumpliendo de esta manera una 
función social acorde a la RSC de Atmosferia. 
  
La realización de este complejo contribuirá a atraer turistas al municipio no sólo durante las 
temporadas altas, sino durante todo el año, lo que implicará una mayor afluencia de visitantes y una 
mejora en la imagen del lugar, que posteriormente se traducirá en prosperidad económica. 





El terreno elegido está ubicado en el municipio de Llívia, perteneciente a la comarca de La Cerdanya, 
en la provincia de Girona, Cataluña. Llívia es sin duda el enclave más singular de España, rodeada en 
su totalidad de territorio francés debido al reparto resultante del Tratado de los Pirineos. Se encuentra 
a una altitud de 1.224 m. con una extensión de 12,83 km2. Se trata de un lugar cargado de historia, con 
un programa cultural extenso, perfecto para realizar excursiones de montaña y cuenta con muchas 
estaciones de esquí cercanas. 
  
Concretamente, la parcela está a un lateral de la carretera nacional N-154, km.4, que une Llívia y 
Puigcerdà y por donde se accede en la actualidad. Existe una edificación, con fecha de construcción en 
1958, de una sola planta baja, usada como vivienda de temporeros y posteriormente como cuadras, con 
una superficie construida de 395  m2. El terreno es ligeramente pendiente, con cotas descendentes 
desde la carretera. 





El complejo va a disponer de unas instalaciones y servicios lúdicos de calidad distribuidos 
estratégicamente en la parcela. Zona de entrada y salida de vehículos, parking, edificio central, 
unidades de alojamiento (cabañas), piscina, área de recreo, etc. Se contempla una posible ampliación 
desarrollada en posteriores fases. 
 
Criterios de diseño 
Partiendo del respeto hacia el lugar donde vamos a instalarnos, preservando la naturaleza del suelo, sin 
carreteras de asfalto, sin excavar cimientos sino usando pilotes, con elementos prefabricados lo más 
ligeros posibles y siguiendo las características constructivas de la zona, el proyecto se ha diseñado 
siguiendo unos indicadores de sostenibilidad. Algunos son, por ejemplo, seguir estrategias para la 
clasificación y el reciclaje de residuos, uso de plantas autóctonas, evitar la contaminación lumínica, 
energía no renovable en el transporte de los materiales de construcción, consumo de energía no 
renovable durante el uso, producción de energía renovable en la parcela, retención de aguas de lluvia 
para su reutilización, reutilización de aguas grises, confort térmico en los espacios con ventilación 
natural, protección frente al ruido, accesibilidad universal y eficiencia de los espacios entre otros. 
Porque el agua es un bien preciado, porque el consumo eléctrico puede reducirse y porque el reciclaje 
es un acto fundamental, creemos en una gestión responsable de los recursos y animaremos a nuestros 
clientes a apostar por esta filosofía y ayudarnos a contribuir con el cuidado del planeta. Además, para 
un control exacto, se instalarán contadores inteligentes en cada villa para tener una lectura 
individualizada y así cobrar en función del consumo y no una tarifa plana como ocurre en otros 
campings. Esto ayudará a ahorrar tanto al complejo como al cliente. 
  
Otra apuesta es la de instalar una piscina natural, la cual estéticamente, se integra mejor en el medio 
que una piscina convencional. Se compone de dos estanques, uno diseñado para el baño y otro para 
filtrar el agua de manera natural gracias a las plantas y a los minerales especiales. El equilibrio y la 
claridad del agua se garantizan de forma natural y su mantenimiento no requiere ningún tratamiento 
con productos químicos. 
  
Queremos que nuestros clientes disfruten de unas infraestructuras cómodas y de calidad que se 
integren a la perfección en el entorno. Aún hay muchas más ideas, como la instalación de baños secos, 
la climatización de la piscina mediante energía geotérmica o el montaje de un sistema de compostaje 
para el tratamiento de los desechos. Todo forma parte de un borrador inicial, pendiente de que se 
estudien en profundidad y se elijan los sistemas más adecuados para nuestra finalidad: desarrollar este 
proyecto utópico. 
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Actividades a ofertar 
Situado en una región única y extraordinaria, Utopia ecoviles tiene la posibilidad de ofrecer un 
abanico muy amplio de actividades para desarrollar y disfrutar de la naturaleza durante las cuatro 
estaciones. 
 
Como mencionamos anteriormente, contamos con favorecer el desarrollo económico del municipio de 
Llívia, por lo que pensamos que ciertas actividades como el senderismo, rutas culturales por el centro, 
paseos a caballo o en bicicleta, traslado a las estaciones de esquí cercanas o campos de golf, alquiler y 
reparación de material deportivo, etc., podrían ofrecerse como servicios del complejo pero explotados 
por personas y comercios del pueblo. Igualmente, podrían alquilarse los caballos al centro hípico 
cercano en vez de comprarlos. 
  
Centrándonos ahora en el complejo en sí, se dispondrá de una piscina climatizada, zona recreativa 
infantil con rocódromo, sala de juegos, spa, sauna, habitáculos para el material deportivo y para los 
animales de compañía y una zona donde realizar barbacoas.  
 
Siguiendo con la filosofía de accesibilidad e igualdad para todos, habrá actividades compatibles con 
personas que tengan algún tipo de discapacidad o dificultad, para que puedan disfrutar de la naturaleza 
sin discriminación. Éstas son paseos en bicicletas tándem, uso del rocódromo, baloncesto en silla de 
ruedas y senderismo orientado por caminos y rutas livianas. 
 
Ante todo, tenemos una oferta de vacaciones naturales, respetuosas con el medioambiente, para quien 
busca un rincón excepcional donde descansar unos días. 
 
Propuesta de edificación y estructuras 
La poca entidad y el mal estado de conservación de la construcción existente hace que deseemos 
planificar una nueva planta, respetando la ubicación de la edificación existente. 
La futura construcción respetaría el entorno, tanto por su valor paisajístico como por su tipología 
edificatoria, basándose en la sostenibilidad e interactuando con el medio; la construcción se proyecta 
aprovechando la pendiente descendiente del terreno, evitando apantallamiento en primera línea. 
 
Se pretende desarrollar una zonificación del terreno, buscando una armonía de usos y necesidades que 
fomenten un turismo responsable y una actividad en la zona del todo sostenible. 
La parcela cuenta con una superficie libre de 20.453m2, de los cuales se ocupará cpmp máximo 
8.181,2 m2 un (40%), según las condiciones impuestas en la zona, contempla una serie de dotaciones 
alrededor de la edificación central, buscando integrar lo más posible el entorno, para minimizar el 
impacto ambiental. Se pretende desarrollar una zona para cabañas, rodeada por un entorno verde y 
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alejada adecuadamente de la carretera de acceso, buscando dotar al complejo de una zona de 
hospedaje donde uno se pueda relajar y descansar de las actividades que ofrece la zona. 
Anexada a ésta se planificará un área reservada, valorando la posibilidad de un turismo con perros de 
montaña común por todo el pirineo.  
Finalmente se realizará un carril de servicios que partirá desde la zona destinada a parking en el frente 
cercano a la carretera, el cual cuenta, con surtidores para vehículos eléctricos, atrayendo políticas de 
actuación responsables con el medioambiente. Este vial estará integrado en el paisaje, mediante un 
muro verde que reducirá completamente el impacto visual. 
 
Edificio central 
El complejo constará de un edificio central de 2 plantas sobre rasante y buhardilla, en el cual entre 
otros servicios, se proyectará un salón social y aula docente con los servicios mínimos del camping 
asociados (servicio de bebidas, productos locales cocinados y de primera necesidad) y la recepción de 
las cabañas (servicios). La superficie en planta del edificio central ocupará aproximadamente 500 m2. 
La parcela de estudio cuenta con una edificación existente de 395 m2, que en su día fue utilizada como 
alojamiento de temporeros y posteriormente como cuadras de animales. 
 
El edificio central cuenta con una planta sótano, destinada a todas las instalaciones que sirven al 
edificio, almacén, sala de maquinas y lavandería. 
En planta baja se contempla una recepción que funcione como núcleo administrativo del complejo, 
SPA, zona infantil, aseos y dos núcleos de comunicaciones verticales, diferenciando una zona de 
servicio independiente. 
En uno de las alas del edificio se proyecta un sistema de alojamiento tipo hostel, con todas sus 


















Planeamiento vigente. Parámetros urbanísticos 
  
NORMATIVA JURÍDICO URBANÍSTICA DE APLICACIÓN. 
 
La actividad que se propone entendemos que es necesario desarrollarla en tipo de suelo rústico, para 
acercar el visitante a la naturaleza. Según la normativa se puede desarrollar en suelo no urbanizable y 
la proximidad al pueblo hace que la parcela sea muy apropiada, ya que permite facilitar una actividad 
respetuosa con el medio ambiente en un  suelo no urbanizable, que en la actualidad proporciona un 
beneficio prácticamente cero al pueblo y sus habitantes. Así mismo, la ley contempla que un proyecto 
social de interés público se puede instalar en suelo rústico. 
 
La parcela se encuentra en suelo no urbanizable, por lo que se le aplican unas directrices más 
restrictivas que en suelos urbanizables o urbanos. En materia legislativa, se han seguido las 
condiciones de ordenación vigentes para un adecuado desarrollo del proyecto. Comprobando que, en 
todo caso, no se contradiga ninguna normativa, respetando los límites impuestos en cuanto a 
edificabilidad, exigencias mínimas y el régimen de usos permitidos en suelo no urbanizable. 
 
Según el “Pla Territorial Parcial de l’Alt Pirineu i l’Aran” la parcela es no urbanizable, con el nivel de 
protección menor, y por tanto perfectamente compatible con el uso propuesto. 
 
Con el nuevo planeamiento propuesto en el avance del POUM, la parcela recibiría una protección 
especial ecológica-paisajística más restrictiva, siendo prácticamente imposible desarrollar lo 
planteado.  
El avance del nuevo Plan de ordenación municipal, califica la zona como de protección ecológica 
paisajística de nivel II, convirtiendo en incompatible los usos que motivan la propuesta. 
En el acto de licencias suspendidas o no otorgadas  para un mismo tipo de uso y aprovechamiento del 
suelo, pueden aparecer excepciones amparadas por el planeamiento vigente, siempre y cuando no haya 
un supuesto de colisión entre el Plan en vigor y el futuro que se pretende implantar. 
Amparando a esta práctica jurídica urbanística, se entiende factible la conservación de la naturaleza 
vigente del suelo,  mediando la protección que el nuevo POUM implanta, de manera que condicione  
su uso a una práctica ecológica y sostenible pero no impida la propuesta. 
Entendiendo pues, el valor ecológico y paisajístico de la zona, una naturaleza de suelo rústico  
compatible con uso agrícola ganadera, talleres o docencias tipo granja escuela y un turismo de 
montaña que pueda tener una oferta de actividades no necesariamente estacionaria. 
 
COMPLEJO VACACIONAL EN LA CERDANYA - LLÍVIA 
 
88 
Sería, por tanto, óptimo evitar dicha protección aprovechando que el Plan aún está en fase inicial, 
justificado por los numerosos beneficios que aportaría el proyecto en el municipio, además de su 
carácter sostenible y respetuoso con el entorno. 
  
A parte de eso, habría que desarrollar un Plan Especial Urbanístico, donde se tenga previsto el uso que 
se le va a dar a nuestra parcela (por ejemplo, establecimiento turístico de montaña con complemento 
agrícola-ganadero), que incluya un informe ambiental con contenido mínimo regulado por la Ley 
catalana 1/2009 de evaluación de planes y programas (muy importante) y demás información 
necesaria y que sea compatible con el planeamiento vigente (PICC, PTAPA, PDUC), con la normativa 




Decreto Legislativo 1/2010, de 3 de agosto, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de 
urbanismo. 
Ley 3/2012, de 22 de febrero, de modificación del texto refundido de la Ley de urbanismo, aprobado 
por el Decreto Legislativo 1/2010, de 3 de agosto. 
Pla Intermunicipal Coordinador de La Cerdanya. PICC. 
Avance del Plan de Ordenación Urbanístico Municipal (POUM) de Llívia. 
Pla Territorial Parcial de l’Alt Pirineu i Aran. PTAPA 
Pla Director Urbanístic de La Cerdanya. PDUC 
Planeamiento municipal vigente. 
Pla d’Ordenació Urbanística Municipal de Llivia (POUM). 
Ley 13/2002, de 21 de junio, de Turismo de Cataluña. 
Decreto 159/2012, de 20 de noviembre, de establecimientos de alojamiento turístico y de viviendas de 
uso turístico. 
Plan General de Ordenación Plurimunicipal de la Cerdanya 1981. 
Decreto 21/2006, de 14 de febrero, por el que se regula la adopción de criterios ambientales y de 
ecoeficiencia en los edificios.  
 





Es un complejo con un nuevo modelo de negocio que provee soluciones a problemáticas nuevas, 
complementando  la oferta existente: Atrae nuevos públicos. 
 
Aunque la licencia de actividad pueda ser la de un complejo turistico, no es un complejo cualquiera, 
deberemos poder plasmar la diferenciación en el nombre, que se entienda que es un tipo “centro de 
ocio y conocimiento/divulgación de la naturaleza”. La idea es que sea un centro dinamizador de la 
zona e integrador de personas y de la naturaleza en la vida cotidiana, que además tiene unos espacios 
de alojamiento(cabañas). Para ello cuenta con un salón plurifuncional, que puede usarse como aula 
formativa. 
Hemos elegido el nombre de Utopia ecoviles porque es esa idea de lugar utópico la que queremos 
transmitir a nuestros clientes. Si buscamos la acepción de utopía en la RAE, encontramos que se trata 
de un plan, proyecto, doctrina o sistema optimista que aparece como irrealizable en el momento de su 
formulación. Eso es lo que representa nuestro complejo, un lugar inimaginable en la actualidad donde 
prevalezca el respeto hacia el medioambiente y la accesibilidad universal, pero que puede ser 
perfectamente realizable y económicamente viable. 
 A continuación presentamos algunas de las propuestas, prototipos visuales y de identidad 
corporativa que estamos valorando, a saber: 
 
 




Aspectos positivos para Llívia y puntos clave del proyecto 
  
Pensamos que el beneficio para una población es el beneficio de sus habitantes, entendiendo como tal 
procurar facilitar una buena calidad de vida a sus habitantes, revirtiendo los posibles beneficios de las 
iniciativas a la sociedad, tanto en la mejora de los espacios, como de la calidad profesional y vivencial 
de sus habitantes. Y para complementar dicho beneficio, entendemos que la población se beneficiará 
también por los siguientes factores que a continuación exponemos,  a saber:  
- Nueva Conceptualización para realizar uso de un espacio al servicio del turismo: investigación e 
innovación en el modelo de negocio. 
- Creación de un tipo de oferta innovadora (y consecuente mejora de la imagen del pueblo). 
- Ayuda a alargar la temporada en la que el pueblo recibe visitantes y turistas, desestacionalizando la 
demanda: 
- La presente temporada turística, que incluye los meses de veraneo (julio y agosto), temporada de 
esquí (diciembre-(puente de la purísima) y navidades, enero, febrero y marzo, semana santa. 
- En la zona solamente hay un 20% de viviendas son de primera residencia. 
- El modelo de crecimiento y/o negocio de las “segundas residencias” no es sostenible. 
Permite crear demanda entre semana y los meses “no punta”, demanda correctora de “temporadas 
bajas”, vía de redistribución de las vacaciones. 
Ayuda a alargar la temporada en la que el pueblo recibe visitantes y turistas, ofreciendo alternativas 
que refuerzan la imagen de Llívia como marco de alto valor paisajístico y alternativa de un turismo 
responsable sano y activo en lo que a interactuar con lo que al medio se refiere. 
- Visión arquitectónica y holística global: Respeto y sensibilidad hacia el medio. 
- Capacidad de diálogo con el medio ambiente. Integración paisajística. 
- Respeto a la arquitectura local. 
- Implicación social: Considerar las necesidades sociales, del municipio y entidades locales. 
- Permite integrar acciones sociales en un complejo viable económicamente, ya que las ganancias 
obtenidas en la temporada alta repercuten en primar la oferta u ocupación en temporada baja de 
colectivos desfavorecidos, por tanto genera visitantes a la población, en épocas valle de demanda, 
potenciando la actividad en el municipio momentos en que actualmente no hay. 
 
- Propietarios de perros, se admiten en el complejo (muchos hoteles y campings no aceptan), incluso 
pueden hacer estancias y entrenamiento de los mismos. Incluye invidentes con perro guía, formación, 
entrenamiento. 
- Esquiadores, que pueden dejar los equipos completos y tienen oferta de fin de semana  adaptada a 
ellos. 
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- Familias con niños, que pueden dejar sus “trastos” (esquíes, bicicletas) en las taquillas, y que puedan 
disfrutar de la oferta de ocio, tanto los hijos (actividades y guardería) como los padres (SPA, salón 
social). 
- Familias monoparentales, oferta de actividades específica para los padres y guardería para niños. 
- Aula formativa, para realizar talleres para escuelas u otros colectivos: conocimiento de plantas y 
hierbas aromáticas y curativas, talleres sensoriales en el bosque, arquitectura, catas de vinos,  etc. 
- Combinación de tecnología con el medio ambiente y el conocimiento del entorno, en un municipio 
que aún conserva dichos valores. 
- Integración de tecnologías y conocimientos innovadores (Rural smart, agenda XXI), siendo una 
instalación de referencia en el pirineo. 
- Permiten integrar minusválidos de la zona en el mundo laboral. 
- Será bonito y atractivo para los  visitantes en general y los ciudadanos locales en particular. 
- Reurbanización y mejora de la imagen de la parcela construida y urbanizada en 1958, y que ya ahora 
está a pocos metros del casco urbano, y con el nuevo POUM colinda con zona urbanizable. 
- Construcción sostenible, mediante un aprovechamiento de los recursos renovables, y una política 
concienciada con la zona, dando prioridad a los materiales, mano de obra, necesidades y demás 
recursos que se encuentren en el entorno cercano. 
- Genera nuevas actividades que no entran en competencia con las actividades de la zona, esa más, las 
complementa y fortalece, al atraer públicos y nuevos demandantes de los servicios ya instalados en la 
población. 
- Prestar un servicio público social al pueblo de Llívia, pudiendo ser utilizado el núcleo central del 
complejo como salón de actos, exposiciones o como ruta de partida de actividades relacionadas con 
los valores paisajísticos y riquezas de la zona. 
  
 





La finalidad de esta iniciativa es principalmente, ayudar en gran medida al futuro desarrollo de la 
zona. Puede servir de base para fomentar el turismo y reactivar el municipio gracias a sus instalaciones 
y servicios ofertados. Además, es una manera de fomentar e integrar un turismo responsable a un 
municipio que vaya tomando conciencia con la naturaleza, la sostenibilidad y la integración social. 
  
El complejo intenta ser lo mas autosuficiente posible e integrarse en el medio de manera sostenible, 
tanto en materiales como en servicios. Además de ofrecer a sus clientes las diversas actividades 
lúdicas, servicios e instalaciones de los que dispone, cubrirá la demanda en la temporada de esquí 
sirviendo como alojamiento y ofreciendo material de los diversos establecimientos que ya se 
encuentran en la zona, sirviendo de ayuda para favorecer sus ingresos. Ayudando así a alargar la 
temporada en la que el pueblo recibe visitantes y turistas, desestacionalizando la demanda actual. Las 
diversas actividades del complejo proporcionarán numerosos puestos de trabajo, directos e indirectos, 
durante todo el año. 
  
Este proyecto ayudará a integrar acciones sociales en un modelo de negocio viable económicamente, 
generando visitantes durante la temporada “baja”, ya que en la zona solamente existe un 20% de 
viviendas que son de primera residencia. A su vez, se integrarán tecnologías y conocimientos 
innovadores (Rural smart, agenda XXI), siendo una instalación de referencia en el Pirineo. Todo esto 
ayudará a mejorar la imagen del municipio. 
  
Cabe destacar, que no se trata de un complejo más, Utopia ecoviles se basa en unos principios 
medioambientalmente sostenibles, tecnológicamente innovadores, socialmente responsables y 
económicamente viables. Respetando en todo momento el entorno, atrayendo así a un nuevo turismo 
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CODIGO TÉCNICO ESPAÑA 
SUA. SEGURIDAD DE UTILIZACIÓN Y ACCESIBILIDAD (Febrero 2010) 
 
DESPLAZAMIENTO 
• Espacio para giro, diámetro 1.5m libre de obstáculos Diámetro Ø 1,50 m libre de obstáculos en el 
vestíbulo de entrada, o portal, al fondo de pasillos de más de 10 m y frente a ascensores 
accesibles o al espacio dejado en previsión para ellos. 
• En Pasillos y pasos, anchura libre de paso ≥ 1,20 m. En zonas comunes de edificios de uso 
Residencial Vivienda se admite 1,10 m 
ESCALERAS 
• En tramos rectos, la huella medirá 28 cm como mínimo. En tramos rectos o curvos la contrahuella 
medirá 13 cm como mínimo y 18,5 cm como máximo, excepto en zonas de uso público, así como 
siempre que no se disponga ascensor como alternativa a la escalera, en cuyo caso la contrahuella 
medirá 17,5 cm, como máximo. 
• La anchura de cada tramo será de 0,80 m, como mínimo. 
RAMPAS 
• Las rampas tendrán una pendiente del 12%, como máximo, excepto: 
a) las que pertenezcan a itinerarios accesibles, cuya pendiente será, como máximo, del 10% cuando 
su longitud sea menor que 3 m, del 8% cuando la longitud sea menor que 6 m y del 6% en el resto de 
los casos. Si la rampa es curva, la pendiente longitudinal máxima se medirá en el lado más 
desfavorable. 
b) las de circulación de vehículos en aparcamientos que también estén previstas para la circulación 
de personas, y no pertenezcan a un itinerario accesible, cuya pendiente será, como máximo, del 16%. 
• La pendiente transversal de las rampas que pertenezcan a itinerarios accesibles será del 2%, como 
máximo. 
• Los tramos tendrán una longitud de 15 m como máximo, excepto si la rampa pertenece a 
itinerarios accesibles, en cuyo caso la longitud del tramo será de 9 m, como máximo, así como en 
las de aparcamientos previstas para circulación de vehículos y de personas, en las cuales no se 
limita la longitud de los tramos. 
• Si la rampa pertenece a un itinerario accesible los tramos serán rectos o con un radio de curvatura 
de al menos 30 m y de una anchura de 1,20 m, como mínimo. Asimismo, dispondrán de una 
superficie horizontal al principio y al final del tramo con una longitud de 1,20 m en la dirección de 
la rampa, como mínimo. 
 
ASCENSORES 
• 100 cm de ancho y 125 cm de fondo. Esta cabina sólo tiene capacidad para un usuario de silla de 
ruedas. UNE-EN 81-70 
PUERTAS 
• Anchura libre de paso ≥ 0,80 m medida en el marco y aportada por no más de una hoja. 
APARCMIENTO 
• Aparcamiento normal, profundidad adecuada a la longitud del tipo de vehículo y de 4,5 m como 
mínimo y una pendiente del 5% como máximo. 
• Aparcamiento accesible, dispone de un espacio anejo de aproximación y transferencia, lateral de 
anchura ≥ 1,20 m si la plaza es en batería, pudiendo compartirse por dos plazas contiguas, y 
trasero de longitud ≥ 3,00 m si la plaza es en línea. 





• Un aseo accesible por cada 10 unidades o fracción de inodoros instalados, pudiendo ser de uso 
compartido para ambos sexos. 
• En cada vestuario, una cabina de vestuario accesible, un aseo accesible y una ducha accesible por 
cada 10 unidades o fracción de los instalados. En el caso de que el vestuario no esté distribuido en 
cabinas individuales, se dispondrá al menos una cabina accesible. 
• Espacio para giro de diámetro Ø 1,50 m libre de obstáculos. 
• En baterías de lavabos, duchas, vestuarios, espacios de taquillas, etc., anchura libre de paso ≥ 1,20 
m. 
• Ducha: Dimensiones de la plaza de usuarios de silla de ruedas 0,80 x 1,20 m. Si es un recinto 
cerrado, espacio para giro de diámetro Ø 1,50 m libre de obstáculos 
• Inodoro: Espacio de transferencia lateral de anchura ≥ 80 cm y ≥ 75 cm de fondo hasta el borde 
frontal el inodoro. En uso público, espacio de transferencia a ambos lados 
• Ducha: Espacio de transferencia lateral de anchura ≥ 80 cm al lado del asiento 
• Asientos de apoyo en duchas y vestuario: Dispondrán de asiento de 40 (profundidad) x 40 









8.4   ANEXO IV – Planos 
 
Lámina 1 – Parcelamiento 
 
Lámina 2 -  Planta Sótano. Edificio Central 
 
Lámina 3 – Planta Baja. Edificio Central 
 
Lámina 4 – Planta Alta. Edificio Central 
 
Lámina 5 – Planta Buhardilla y Planta de Cubiertas. Edificio Central. 
 
Lámina 6 – Fachadas. Edificio Central. 
 
Lámina 7 – Secciones. Edificio Central. 
 
Lámina 8 – Documentación Cabañas 
